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TIIVISTELMA

Asuntosijoittaminen itsessaan ja siihen liittyva verosuunnittelu eivat ole uusia
ilmidita sijoitusymparistossamme, mutta sen houkuttelevuus sijoitusmuotona
kasvaa alhaisten korkojen aikana. Yleinen epdvarmuus talouden tulevasta
kehityksesta yhdistettyna alhaisiin korkoihin saa monet sijoittajat harkitsemaan
asuntosijoittamista sen varmempien ja tasaisempien tuottojen takia.
Asuntosijoittamisen  yleistyessa ja suosion kasvaessa, siithen liittyvien
verosuunnittelumahdollisuuksien hyddyntaminen vaatii asiaan perehtymista ja
suunnitelmallisuutta sita harkitsevalta sijoittajalta. Asuntosijoittamiseen liittyy
useita erilaisia kuluja, joiden ajalliseen ja kirjanpidolliseen hyddyntamiseen
sijoittaja voi itse vaikuttaa.

Tutkielmassa tarkastellaan asuntosijoittamiseen liittyvien tulo- ja menoeriin
liittyvia verosuunnittelumahdollisuuksia aina sijoitusasunnon hankinnasta
sijoitusasunnon myyntiin. Tutkielman tavoitteena on selvittda asuntosijoittajan
verojen minimointiin johtavat verosuunnittelumahdollisuudet. Tarkoitus on
selvittaa mita mahdollisuuksia verojen minimointiin on lain sallimissa rajoissa.
Rajojen hahmottamista varten avataan joitain oikeustapauksia, joissa tehty toimi
on tulkittu verotusmenettelylain 28 § mukaan veron kiertamisena. Tarkastelu
tapahtuu yksityishenkilon nakdkulmasta, jolloin verotus tapahtuu tuloverolain
mukaisesti.

Tutkielma on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen. Keskeisimpana aineistona
hyddynnetdaan voimassa olevia lakeja, oikeuskirjallisuutta, oikeustapauksia ja
Verohallinnon ohjeita.

AVAINSANAT:  verosuunnittelu, veron  minimointi,  asunto-osakeyhtio,
luovutustappio ja —voitto,






1. Johdanto

1.1 Tutkimusongelman taustoista

Suomessa yleisin asumismuoto on historiallisesti painottunut omistusasumiseen.
Tilastokeskuksen vuonna 2016 julkaiseman tilaston mukaan vuonna 2016 64 %
asuntokunnista asuivat omistusasunnoissa ja samaan aikaan asuntokunnista asui
vuokralla 32 %. Vaikka omistusasuminen on yha kaksi kertaa suositumpaa, on
vuokralla  asumisen  suosio  kasvanut suhteessa nopeammin  kuin
omistusasumisen. Vuodesta 2010 vuoteen 2016 vuokralla asuvien talouksien
maara on kasvanut yli 80 000 ja samalla ajanjaksolla omistusasuntojen maara on
kasvanut hieman yli 40 000 kappaleella. ! Suhteellinen nousu on siis viela
suurempi kuin lukumaarainen kehitys verrattaessa naita asumismuotoja toisiinsa.

Suomen hypoteekkiyhdistyksen toukokuussa 2018 julkaisemassa
asuntomarkkinakatsauksessa  kasitellaan ~ asuntomarkkinoiden  kehitysta
omistusasuntojen ja sijoitusasuntojen nakdkulmasta, seka kotitaloussijoittajan ja
ammattimaisen sijoittajan nakokulmasta. Vuoden 2008 Finanssikriisin jalkeen
sijoitusasuntojen maara on kasvanut 40 %, kun saman ajanjakson aikana
omistusasuntojen maara on kasvanut vain 4 prosenttia. Korot ovat pysyneet
vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen erittdin alhaisella tasolla, joka on puolestaan
lisannyt kiinteistdsijoittamisen kiinnostusta niin suurille kuin pienille sijoittajille.
Kiinteistosijoittaminen on alhaisten korkojen aikana entista houkuttelevampi
sijoitusmuoto muihin perinteisiin  sijoitusmuotoihin verrattuna. Korkojen
nousukin on tutkimuksen mukaan siirtynyt entista kauemmas tulevaisuuteen, silla
talouden kasvun odotetaan hiipuvan lahitulevaisuudessa. Tama talouden ja
korkojen kehitys pitaa kiinteistosijoittamisen varteenotettavana
sijoitusvaihtoehtona viela tulevaisuudessakin. Asuntojen houkuttelevuuden kasvu
sijoittajille  on aikaansaanut myGs asuntojen arvonnousua, varsinkin

1 Suomen virallinen tilasto 2016.



paakaupunkiseudulla, jossa asuntojen hinnat nousivat vuonna 2017 liki 3
prosenttia.'2

Omistusasumisen suosio on kasvanut suhteessa hitaammin viimeisen
vuosikymmenen aikana verrattuna vuokra-asumiseen. Talle [6ytyy monta
selittdvaa tekijaa, kuten esimerkiksi epavarmuus seka talouden tulevasta
kehityksesta etta tydpaikan sailymisesta epavarmoina aikoina. Molemmat edella
mainitut tekijat saavat yksityishenkilot harkitsemaan halukkuuttaan sitoutua
suureen velkataakkaan, joka omistusasunnon hankintaan useimmiten liittyy.
Talléin vuokralla asuminen on varteenotettava asumisvaihtoehto. Samaan aikaan
on korkojen pysyminen erittdin alhaisella tasolla saanut sijoittajat etsimaan
vaihtoehtoisia  sijoitusmuotoja  perinteisille  sijoitusmuodoille,  kuten
osakesijoittamiselle ja korkosijoituksille.  Asuntosijoittaminen on taman
seurauksena noussut varteenotettavaksi sijoitusmuodoksi, silla korkojen pysyessa
alhaisina, asuntosijoittamisen tuotto muuttuu vertailukelpoiseksi perinteisten
sijoitusmuotojen  kanssa.  Historiallisesti  tuotto ei ole talouden
normaalitilanteessa, talouden kasvaessa ja korkojen ollessa suuremmat,
valttamatta yhta suuri muihin sijoitusmuotoihin verrattuna, mutta se on
vahemman riskia sisaltavaa. Usein kuullun sanonnan mukaan tuotto ja riski
kulkevat kasi kadessa. Epavarmuuden aikoina asuntosijoittaminen on nain ollen
varteenotettava vaihtoehto sen pienemman riskisyyden takia.

Asuntosijoittamisen suosio kasvaa finanssikriisin jalkeisina aikoina, kun taloutta
yritetaan tervehdyttda pitamalla korot alhaisina ja samalla yritykset pyrkivat
tehostamaan toimintojaan. Matalat korot palvelevat sijoittajia tarjoamalla
edullista lainaa sijoitusasuntojen hankintaa varten. Yritysten tehostaminen
tapahtuu usein henkildstéa vahentamalla, koska palkkakustannukset ovat yleensa
suuri menoera ja siihen on helpompaa vaikuttaa kuin esimerkiksi raaka-aineiden
hintaan. Epavarmoina aikoina vuokralla asuminen on riskittémampaa ja joissain
tapauksissa myds ainut asumisvaihtoehto. Talldin sijoittajan nakdkulmasta
asuntosijoittamisen mielekkyys kasvaa, kun lainojen korot ovat alhaiset ja vuokra-
asunnoilla on kysyntaa. Talouden elpyessa, ja tulevaisuuden nakymien ollessa taas
positiivisempia, ihmiset alkavat harkitsemaan omistusasunnon hankkimista.

% Suomen hypoteekkiyhdistys 2018.



Asuntosijoittajalle tama tarkoittaa omistamiensa sijoitusasuntojen arvonnousua
asuntojen kysynnan kasvaessa.

Omistusasumisen historiallista suosiota verrattuna vuokra-asumiseen selittaa
henkildkohtaisen varallisuuden kasvattaminen. Omistusasumiseen |6ytyy myds
useita tukia, jotka kannustavat oman asunnon hankkimiseen. Kyseisia tukia ovat
omistusasuntoon otetun asuntolainan korkojen vahennysoikeus, ensiasunnon
oston  varainsiirtoverosta  vapautuminen  tietyin  edellytyksin  seka
asuntosaastopalkkiotilin edulliset ehdot ja hyva korko. Vuokra-asuntoon |oytyy
omat tuet, kuten yleinen asumistuki ja vuokrasaannellyt asunnot. Nama vuokralla
asumisen edut eivat kuitenkaan kasvata vuokralla asujan varallisuutta.
Henkil6kohtaisen varallisuuden kannalta on myds viisaampaa maksaa omaa
asuntolainaa kuin vuokraa, koska oman asuntolainan lyhentaminen lisad omaa
varallisuutta ja vuokran maksaminen puolestaan kyseisen asunnon omistajan
varallisuutta. Asuntosijoittajan tilanne on verrattavissa omistusasumiseen, mutta
asuntolainan itse lyhentamisen sijaan asuntosijoittajalla on vuokralainen, joka
lyhentaa sijoitusasuntoa varten otettua lainaa. Asuntosijoittajan henkilokohtainen
varallisuus kasvaa siis ajan myota omistamiensa asuntojen muuttuessa
velattomiksi jonkun toisen maksamana.

Omistusasumisen tukitoimia on kuitenkin alettu karsimaan tasaiseen tahtiin 2010-
luvulta lahtien. Esimerkiksi asuntolainan korkovahennysoikeus lainanottajan
henkilokohtaisessa verotuksessa vuonna 2018 on 35 % asuntolainan koroista, kun
asuntolainan  korot viela vuonna 2011 olivat kokonaisuudessaan
vahennyskelpoisia. Vuonna 2019 asuntolainan korkojen vahennysoikeus laskee
edelleen 25 prosenttiin, joten omistusasumisen ja vuokra-asumisen
houkuttelevuutta ja verokohtelua on edelleen pyritty tasaamaan. Huomattavaa
on, etta hallituksen esityksissa 2010- luvulla asteittainen korkovahennysoikeuden
laskeminen on tapahtunut nopeampaan tahtiin kuin mita esityksissa on alun perin
ehdotettu. Esimerkiksi hallituksen esityksessa 122/2014 on viela ajateltu
asuntolainan korkovahennysoikeudeksi 50 prosenttia vuodelle 2018, mutta jo
hallituksen esityksessa 31/2015 kyseistda prosenttimaaraa on laskettu 35
prosenttiin.3

3 Veronmaksajain keskusliitto ry 2017: Hallituksen esitys 122/2014; 31/2015.
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Valtion oman asunnon hankkimiseen kannustavien veroetujen vahentyessa
vuokra-asumisen suosio kasvaa. Varsinkin talouden kehityksen epavarmuuden
vallitessa kansalaisten riskinottohalu laskee, joka nakyy kuluttamisen ja lainan
ottamisen supistumisena. Vuokra-asuminen ei vaadi suurta padaomaa tai
sitoumusta suureen velkataakkaan, jolloin se mielletdaan turvallisemmaksi
asumismuodoksi epavarmoina aikoina. Vuokralaisen ei tarvitse miettia tulevia
remontteja, vaan han voi muuttaa toiseen asuntoon remontin tullessa
ajankohtaiseksi sen hetkisessa vuokra-asunnossa. Tama ei valttamatta ole
helppoa, mutta vuokralainen ei joudu miettimaan remontista aiheutuvia
kustannuksia. Asuntosijoittajalle talouden epavarmat ajat tarkoittavat siis
suhteellisen varmoja vuokratuloja kansalaisten pyrkiessa valttamaan lainan
ottamista. Kaantdpuolena asuntojen hinnat eivat valttamatta nouse, tai
pahimmassa tapauksessa jopa laskevat. Tama tarkoittaa samalla sita, ettd uuden
sijoitusasunnon hankinta muuttuu edullisemmaksi asuntojen halventuessa.

Asuntosijoittamista harjoitetaan usein hankkimalla sijoitusasunto vieraalla
paaomalla eli lainalla. Laina otetaan tyypillisesti kotimaiselta pankilta. Otetulle
lainalle tulee maksettavaksi korkoa, joka tulee ottaa mukaan laskelmiin
asuntosijoittamista harkittaessa. Vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen Euribor -
korko on ollut erittdin matalalla tasolla Euroopan Keskuspankin pyrkiessa
elvyttamaan taloutta EU- alueella. Euribor —korko toimii viitekorkona pankeille,
jotka lisaavat viitekoron paalle viela oman marginaalinsa. Viitekoron ollessa
alhainen myo6s pankkien myontaman lainan korko on alhainen. Vuoden 2016
alussa Euribor —korko muuttui negatiiviseksi, joka tarkoittaa ettei pankkien
myodntamassa lainassa ole muuta korkoa kuin marginaali4. Tama on mielekas
tilanne asuntosijoittajan kannalta, silla vaikka asuntosijoittajalla on oikeus
vahentada maksamansa korot verotuksessaan, saa han parempaa tuottoa
sijoitusasunnolleen lainan ollessa edullista. Euribor —koron kehitys on ollut myds
yksi tekija, joka on lisannyt kiinnostusta asuntosijoittamiseen finanssikriisin
jalkeen.

Asuntosijoittajille kuluva vuosikymmenen on ollut suotuisaa, silla korkotaso on
pysynyt ennatyksellisen alhaisena, jolloin sijoitustoimintaan tarvittavaa lainaa on
saatu erittdin edullisesti. Samalla vuokra-asumisen suosion kasvaessa
omistusasumiseen nahden, lisdd se vuokra-asuntojen kysyntaa, varsinkin

4 Suomen pankki 2018.



11

kasvukeskuksissa. Tama tarkoittaa asuntosijoittajalle varmempaa vuokratulojen
saamista, kun vuokra-asuntojen hakijoita ollessa enemman asuntosijoittajalla on
mahdollisuus vertailla ja valita vuokralainen. Uuden vuokralaisen ldytaminen
helpottuu, varsinkin suurissa kaupungeissa, kun vuokra-asuntojen kysynta kasvaa.
Talldin omistettu sijoitusasunto on mahdollisimman lyhyen ajan tyhjillaan, joka
puolestaan tarkoittaa jatkuvaa vuokratuottoa. Vuokra-asuntojen kysynnan kasvu
tuo nain ollen varmuutta sijoitustoiminnan tuottavuudelle.

Kysynnan kasvaessa myods vuokrataso yleensa nousee, joka tarkoittaa suurempia
tuloja sijoitusasunnon omistajille. Tilastokeskuksen julkaisema tilasto asuntojen
vuokriin liittyen tukee tata olettamusta. Tilastokeskuksen mukaan vuokrien nousu
vuoden 2018 ensimmaisella neljanneksellda oli 24 %. > Nain ollen
asuntosijoittamisen tuotto-odotukset kasvavat ja samalla sen varteenotettavuus
muihin sijoitusmuotoihin kasvaa.

Toinen mieluinen kehityssuunta niin  omistusasunnon omistajille  kuin
asuntosijoittajille on osakeasuntojen hintakehitys. Tilastokeskuksen julkaisun
mukaan osakeasuntojen hinnat vanhoissa kerros- ja rivitaloasunnoissa nousivat
0,2 prosenttia pelkastaan huhtikuusta toukokuuhun vuonna 2018. Vuonna 2018
paakaupunkiseudulla hinnat nousivat jopa 0,6 prosenttia, kun taas muualla
Suomessa ne laskivat 0,2 prosenttia. Vaikka tilaston mukaan hintojen kehitys ei
ole ollut positiivista koko maassa kyseisen kuukauden aikana, ovat hinnat
kuitenkin  nousseet 0,8 prosenttia verrattuna edellisen vuoden samaan
ajanjaksoon.6 Asuntojen omistajille hintakehityksen suunta on mieluinen, silla
heidan omaisuutensa arvo kasvaa. Kaiken liséksi omistusasunnon myynti on
verovapaata tietyin omistusaikaan liittyvin ehdoin, joten oman asunnon
arvonnoususta ei tule heiddn kohdallaan lainkaan veroa maksettavaksi.
Asuntosijoittajilla sijoitusasunnon myynnista tulee voitollisen myynnin osalta
maksettavaksi luovutusvoittoveroa, joka on haluttu lopputulos, vaikka
luovutusvoittoveroa tuleekin  maksettavaksi. Sijoitusasunnosta ei usein
kuitenkaan luovuta kovin helposti, ellei jokin muu pakottava tilanne tule eteen,
jolloin sijoitusasunnon myynnista aiheutuva verollinen myynti realisoituu vasta

> Suomen virallinen tilasto 2018a.

6 Suomen virallinen tilasto 2018b.
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tulevaisuudessa. Asuntojen positiivisen hintakehityksen kaantépuolena on uuden
sijoitusasunnon hankinnan korkeampi hankintahinta.

Asunnoista saatavien vuokrien ja asuntojen arvon hintakehitys on
asuntosijoittajille mieluista, mutta tarkoittaa samalla tuloista ja luovutusvoitoista
maksettavien verojen kasvua. Vuokratuloista ja asunnon luovutushinnasta on
mahdollista tehda erilaisia vahennyksia, joiden avulla asuntosijoittaja pystyy
vahentamaan verotettavan vuokratulon tai luovutusvoiton maaraa. Tuloverolain
54 § 1 momentin mukaan verovelvollisella on oikeus vahentda paaomatuloista
niiden hankkimisesta tai sdilyttamisesta aiheutuneet menot.
Asuntosijoittamisessa nadita mahdollisia vahennettavia menoja on useita erilaisia
ja niiden suuruus vaihtelee. Joissain tapauksissa tietty menoera voi olla joko
vahennyskelpoinen  tai  vahennyskelvoton.  Tietyt menoerat, kuten
remonttikustannukset,  voidaan  jopa jakaa  vahennyskelpoiseen ja
vahennyskelvottomaan osaan. Tama vahennyskelpoisuuden vaihtelu vaikuttaa
siihen, milloin asuntosijoittaja paasee hyoddyntamaan kyseisen menoeran
vahennyksena sijoitustoimintansa verotuksessa. Juoksevissa kuluissa menojen
vahennyskelpoisuus maarittyy tuloverolain  mukaan, mutta esimerkiksi
paaomavastikkeiden kohdalla asunto-osakeyhtion yhtiokokous tai yhtidjarjestys
paattaa kuinka se kasittelee keraamansa padomavastikkeen. Tama paatos
maarittaa padaomavastikkeen vahennyskelpoisuuden, mutta asuntosijoittaja voi
vaikuttaa tdhan aanestamalla yhtiokokouksessa haluamallaan tavalla.
Asuntosijoittaja saa lisda vaikutusvaltaa yhtiokokoukseen, jos samassa asunto-
osakeyhtidssa on muitakin asuntosijoittajia, joilla on samanlaiset intressit keratyn
paaomavastikkeen kasittelyssa.

Asuntosijoittajalla on siis laajat verosuunnittelumahdollisuudet, mutta niiden
ymmartaminen ja hyddyntaminen vaatii perehtyneisyytta ja suunnitelmallisuutta.
Vuokra-asumisen yleistyessa, omistusasumiseen verrattuna, asuntosijoittamisen
houkuttelevuus sijoitusmuotona lisdantyy. Aloittelevalle asuntosijoittajalle on
nain ollen tarkeaa tietaa minkalaisia veroseuraamuksia ja
suunnittelumahdollisuuksia sijoitusasunnon hankintaan, omistamiseen ja siita
luopumiseen liittyy. Sama patee jo kokeneempaan asuntosijoittajaan silla,
lainsaddannon muuttuessa jatkuvasti, myos sijoitustoiminnan tulevaisuus elaa sen
mukana. Ymmartamalla erilaisten menojen kasittelyn verotuksessa voi
asuntosijoittaja ennaltaehkaista verotuksellisia yllatyksia ja pyrkida optimoimaan
omaa sijoittamistaan ja siita aiheutuvia veroseuraamuksia. Useimmille
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luonnollisille henkildille asuntosijoittaminen on pitkdjanteista toimintaa, jonka
tarkoituksena on lisata varallisuutta pitkalla aikavalilla eika tehda voittoa lyhyella
aikavalilla. Talldin verosuunnittelun tarkoituksena on usein veroseuraamusten
minimointi asunnon omistamisen aikana, jotta veroja ei tulisi maksettavaksi
ollenkaan tai ainakin niiden realisoitumisajankohta saataisiin siirrettya
tulevaisuuteen.

1.2 Tutkimuskohde

Tutkimuksen tarkoituksena on selvittaa luonnollisen henkilon
asuntosijoitustoiminnan veroseuraamusten minimointimahdollisuuksia
padaomatuloverotuksessa verosuunnittelun avulla. Aikajanne asuntosijoittamisen
verosuunnittelussa kasittaa sijoitusasunnon hankinnan, sen omistamisen ja
sijoitusasunnosta luopumiseen. Tutkimuksessa selvitetaan myos
asuntosijoittamiseen liittyvien menojen kirjoa sekd menojen verokohtelua
luonnollisen henkilon verotuksessa. Tarkoituksena on I6ytaa kyseisten menojen
optimaalisin hyddyntamisajankohta verojen minimoinnin kannalta. Paaasiallisena
tarkoituksena on pyrkia 16ytamaan asuntosijoittajalle keinoja veroseuraamusten
minimointiin asuntosijoittamisessa sijoitustoiminnan koko elinkaaren aikana,
mutta myos hahmottaa erilaisia tilanteita, joissa asuntosijoittaminen yhdistetaan
muihin luonnollisen henkilon verotettaviin paaomatuloihin pyrkimyksena 16ytaa
veroseuraamusten minimoinnin kannalta optimaalisin lopputulos.
Tutkimustehtdva on siis verosuunnittelun avulla kartoittaa optimaalisin
lopputulos asuntosijoittamisessa luonnollisen henkilén verotuksessa verojen
minimoinnin kannalta.

Sijoittajat ovat yleisesti perehtyneet harjoittamaansa sijoitusmuotoon
perinpohjaisesti, mutta menoerien kirjon ollessa laaja, ja tietyn menoeran
hyddyntamisen ollessa mahdollista sijoituskaaren eri ajankohtina, on hyva olla
syvempi ja kokonaisvaltainen kasitys valitsemastaan sijoitusmuodosta.
Tutkimuksessa kaydaan lapi asuntosijoittajan erilaiset vahennyskelpoiset menot,
jotka verovelvollinen saa vahentaa saamastaan vuokratulosta asunnon
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omistamisen aikana ja kuinka ndma vaikuttavat verotettavaan paaomatuloon.
Samalla tavalla sijoitusasunnosta luovuttaessa tutkitaan luovutusvoiton tai —
tappion muodostumiseen vaikuttavat tekijat ja niiden muodostamat
verosuunnittelumahdollisuudet sijoitusasuntoa myytaessa. Asunnon
hankintahetki tulee tassa tilanteessa mukaan, koska hankintahinta maaraytyy
tyypillisesti sijoitusasunnosta maksetun vastikkeen ja siihen lisattavien erien
mukaan. Joidenkin menoerien kohdalla niiden vahennyskelpoisuuden
ajankohtaan voi sijoittaja itse vaikuttaa, jolloin niistd aukeaa sijoittajalle useita
mahdollisuuksia vaikuttaa syntyvaan veroseuraamukseen.

Verotettavan paaomatulon laskemiseksi asuinhuoneiston omistamisen aikana ja
siitd luovuttaessa taytyy ensin ymmartaa molempiin ajankohtiin liittyvat tulo- ja
menoerat. Omistuksen aikana sijoitustarkoitukseen hankitusta asunnosta
saadusta vuokratulosta saa vahentaa tulon hankkimisesta ja sailyttamisesta
aiheutuneet kulut, jotka pienentavat verotettavan paaomatulon, toisin sanoen
vuokratulon, maaraa. Samalla tavalla  luovutusvoittoa  laskettaessa
luovutushinnasta vahennetaan sijoitusasunnon hankintameno ja siihen lisattavat
erat. Vaihtoehtoisesti voidaan kayttdad myds hankintameno-olettamaa
luovutusvoiton maaran selvittamiseksi. Tutkimuksen tehtavana on selvittaa
luonnollisen henkildn asuntosijoittamiseen liittyvien meno- ja tuloerien
optimaalinen hyddyntaminen verojen minimoinnin kannalta, niin omistamisen
aikana kuin asunnosta luovuttaessa. Kartoittamalla eri meno- ja tuloerat ja niiden
kasittely verotuksessa sijoitustoiminnan aikana luodaan ne puitteet, joiden sisalla
pyritdan veroseuraamusten minimointiin.

Yhdistamalla asuntosijoittamisen verosuunnittelumahdollisuudet verovelvollisen
muihin padomatuloihin selvitetddn kuinka asuntosijoittamisella ja siita
realisoituvilla tuloilla, voitoilla tai tappioilla, voidaan verosuunnittelua soveltaa
verovelvollisen tuloverotuksessa verotettaviin paaomatuloihin kokonaisuutena.
Pyrkimyksena on tutkia kuinka asuntosijoittamisessa realisoituvia erilaisia
tilanteita voi hyddyntaa parhaalla mahdollisella tavalla luonnollisen henkilén
verotuksessa, ts. kuinka veroseuraamukset kokonaisuutena saadaan minimoitua
luonnollisen henkildn verotuksessa.
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1.3 Tutkimuksen rajaus

Tutkimuksessa kasitellaan luonnollisen henkilon sijoitusasunnoksi hankkiman
asumiseen tarkoitetun asunnon muodostamia veronalaisia tuloja ja siihen
kohdistettavia menoeria yksityishenkilon tuloverotuksessa. Talla tarkoitetaan
asunnon suoraa omistamista, jolloin  tutkimuksen ulkopuolelle jaa
asuntosijoittaminen valillisesti asuntosijoitusrahaston kautta. Sijoitusrahaston
kautta sijoittamiseen ei liity monimuotoisia vahennettavia eria, eika sijoittaja pysty
vaikuttamaan juurikaan niiden ajalliseen kasittelyyn. Taman takia sijoitusrahaston
kautta tapahtuva asuntosijoittaminen esiintyy vahemman mielekkaana
tutkimuskohteena suoraan  asuntosijoittamiseen  verrattuna.  Rajauksen
ulkopuolelle jaavat nain ollen myos juridiset henkilot, kuten osakeyhtiot, avoimet
yhtiot ja kommandiittiyhtiot, jotka harjoittavat asuntosijoittamista liikketoiminnan
muodossa ja nain ollen verotus tapahtuu elinkeinoverolain mukaan. Juridisilla
henkil6illa ei mydskaan ole yhta paljon verotuksellisia mahdollisuuksia kuin
luonnollisella henkildlla, joka puolestaan tekee niiden tutkimisesta vahemman
mielekasta verosuunnittelun nakdkulmasta.

Vapaa-ajan asunnot, kiinteistot ja elinkeinotoimintaan tarkoitetut tilat rajataan
myos tutkimuksen ulkopuolelle. Vapaa-ajan asuntojen seka kiinteistdjen kohdalla
verosuunnittelumahdollisuudet ovat lahes samat kuin asuntohuoneistojen, mutta
niihin kuuluu lisaksi niille tyypillisia menoeria, jotka eivat koske asuinhuoneiston
omistajaa. Vapaa-ajan asuntojen vuokraaminen on kuitenkin harvinaisempaa ja
katkonaisempaa, joten niiden mielekkyys tutkimuskohteena on vahaisempi.
Samalla tavalla harva luonnollinen henkild omistaa sijoitusmielessa kiinteiston,
jolloin sekaan ei ole yhta mielekas tutkimuskohde. Ajallisesti tutkimus jakautuu
sijoitusasunnon hankkimiseen, omistamisen aikana tehtaviin
verosuunnittelumahdollisuuksiin seka asunnon myyntiin liittyviin
verosuunnittelumahdollisuuksiin. Tama ajallinen jakautuminen ei kuitenkaan
tarkoita, etta kyseiset tilanteet olisivat tdysin toisista erilldaan, painvastoin ne
kietoutuvat toisiinsa ja yhdessa luovat asuntosijoittamisen verosuunnittelulle
puitteet.

Tarkastelun ulkopuolelle jatetaan nain ollen myds verovelvollisen mahdollinen
oma asunto ja siihen liittyva verotus, koska oman asunnon kohdalla
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verosuunnittelumahdollisuudet  ovat  rajallisemmat.  Oman  asunnon
omistusaikana muodostuvia vahennyskelpoisia erid on vahemman kuin
sijoitusasunnossa ja samalla tavalla oman asunnon myynnista muodostunut
luovutusvoitto on tietyin edellytyksin kokonaisuudessaan verovapaata. Omassa
kaytossa olevasta asunnosta ei yleensa myoskaan saada vuokratuloja, joten sita
ei mielleta sijoitustoiminnaksi. Nain ollen oma asunto ja siihen liittyvat
verosuunnittelumahdollisuudet on tutkimuksen kannalta vahemman mielekas
kohde.

Tutkielmassa ei mydskaan kasitellad sukupolvenvaihdokseen liittyvia tilanteita eika
vastikkeettomalla saannolla saatuun omaisuuteen liittyvaa perinto- tai
lahjaverotusta. Asuntosijoittamiseen liittyvien verosuunnittelu-mahdollisuuksien
kannalta ei ole olennaista miten kyseinen sijoitusasunto on alun perin saatu tai
hankittu. Naiden verotekijéiden muodostama kokonaisuus ei palvele tutkimuksen
tarkoitusta tarkastella asuntosijoittamisen verosuunnittelumahdollisuuksia.
Sijoitusasunnon hankinta otetaan kuitenkin huomioon hankintahinnan ja siihen
lisattavien erien osalta, jotka ovat yksi tekija sijoitusasunnosta luovuttaessa.

Alueellisesti tutkimuksessa kasitelldaan vain Suomessa Suomen lain piirissa
tapahtuvaa asunnon vuokraamista ja asunnon myyntia, joten esimerkiksi
ulkomailla sijaitsevan asunnon vuokraamisten tai myymisen vaikutuksia
verotettavaan tuloon ja verotukseen ei oteta huomioon. Tata tarkempaa
alueellista rajausta ei tutkimuksessa ole tehty. Tutkimuksessa viitataan erilaisiin
tutkimuksiin, jotka voivat erotella tiettyja maantieteellisia alueita Suomessa,
joiden maantieteellista jaottelua ei kuitenkaan oteta tutkimuksessa huomioon.
Maantieteellinen jakauma Suomen sisalla ei  vaikuta asuntosijoittajan
verosuunnittelumahdollisuuksiin, ~ vaan pikemminkin sijoitustoiminnan
tuottavuuteen vaikuttavana tekijana.

Yksityishenkildn asuntosijoittamisen osalta tutkimus rajataan koskemaan vain
tuloverolain alaista toimintaa eli henkil6kohtaisena paaomatulona verotettavaa
tuloa. Tama seurauksena ammattimainen, yhtion kautta tapahtuva,
asuntosijoittaminen,  jota  verotetaan elinkeinotuloverona, jaa pois.
Oikeustapauksia, jossa on tehty rajanvetoa ammattimaisen ja henkil6kohtaisen
asuntosijoittamisen valilla, esitelladn tuomaan selvyytta naiden kasitteiden valille.
Rajanvedon  avulla pyritaan hahmottamaan  tuloverolain  alainen
asuntosijoittaminen, jota ei tulkita elinkeinoverolain alaiseksi toiminnaksi.
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Tutkimuksen tarkoituksena on selvittda luonnollisen henkildn verojen
minimointiin johtavat verosuunnittelumahdollisuudet asuntosijoittamisessa lain
sallimissa puitteissa. Nain ollen tutkimuksessa kaydaan lapi oikeustapauksia,
joissa verovelvollisen toimintaa on tulkittu verotusmenettelylain 28 §:n mukaisesti
veron kiertamisena. Tarkoitus on paaasiassa selvittaa lain sallimat
verosuunnittelumahdollisuudet verojen minimoinnin kannalta, jotka ovat
voimassaolevan lainsaddanndn mukaisia. Nakdkulmana ei siis ole VML 28 §n
mukainen veron kiertaminen asuntosijoittamisessa, mutta selvittaadksemme lain
sallimat rajat, tulee kyseinen rajanveto selvittdaa oikeuskaytannossa olevien
tapauksien avulla.

Tutkielmassa tarkeimpina lakeina ovat tuloverolaki (TVL), asunto-osakeyhtidlaki
(ASOYL) seka laki verotusmenettelysta (VML). Naiden avulla pystytaan
kasittelemaan asuntosijoittamiseen liittyvien tulo- ja menoerien luonne ja
verotuksellinen kasittely. Luonnollista henkil6a verotetaan TVL mukaan, jolloin
elinkeinoverolain (EVL) alaisen toiminnan kasittely jaa myo6s tutkimuksen
ulkopuolelle. Lain tulkintaa tukemaan |6ytyy useita korkeimman hallinto-
oikeuden (KHO) paatoksia, jotka auttavat tulkitsemaan lain tulkinnanvaraisimpia
kohtia ja hahmottamaan linjavetoja. Tapauksia esitetaan joko kokonaisuudessaan
tai lyhennettyna, riippuen tapauksen monimutkaisuudesta ja
tarkoituksenmukaisuudesta.  Tuomioistuinratkaisut —auttavat maarittamaan
yleisesti hyvaksytyt menettelytavat tulkinnanvaraisissa tilanteissa. Tutkimusta
tehtdessa  hyoddynnetdaan  myos  Verohallinnon  julkaisemia  ohjeita,
oikeuskirjallisuutta seka hallituksen esityksia. Verohallinnon ohjeet auttavat ja
havainnollistavat menettelytapoja, joiden avulla saadaan parempi kasitys
todennakdisesta verotusmenettelysta, kun pyritaan paasemaan laillisin keinoin
verotuksellisesti edullisimpaan ratkaisuun asuntosijoittajan kannalta.

1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkielma jakautuu viiteen paakappaleeseen, jotka muodostavat kokonaisuuden
verojen minimoinnista verosuunnittelun avulla asuntosijoittamisessa. Tutkimus
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jakautuu kahteen keskeiseen ajankohtaan asuntosijoittamisen elinkaaressa:
sijoitusasunnon omistuksen aikaiseen rahavirtaan seka sijoitusasunnosta
luopumiseen. Tarkoituksena on selvittda verosuunnittelumahdollisuudet
molempina ajankohtina. Tutkimuksessa kaydaan lapi myds sijoitusasunnon
hankintahinta ja siihen liittyvat menoerat seka veroseuraamukset, jotka ovat
olennainen osa asuntosijoittamiseen ryhtymisessa seka sijoitusasunnosta
luopumisessa.

Tutkielman ensimmaisessa paaluvussa kasitellaan tutkimusongelman taustoja,
syita tutkimusaiheen ajankohtaisuudelle sekd maaritelladan tutkimuskohde.
Tutkimuskohteen maéarittelyn yhteydessa tehdaan myos aihepiirin rajauksia
tutkittavaan aihealueeseen, joilla pyritaan selkeyttamaan kasiteltava aihealue.

Toisessa paaluvussa kasitelladn asuntosijoittamisen keskeisimmat kasitteet
sijoitusasunnon omistamisen aikana, joiden ymmartaminen on valttamatonta
niiden hyoddyntamisen kannalta. Luvussa kasitelldaan aluksi verosuunnittelun
kasitetta, jonka jalkeen paneudutaan verosuunnittelun alakasitteiksi luokiteltaviin
veron kiertamiseen sekd verojen minimointiin. Toinen kasiteltava kasite on
varainsiirtovero, joka liittyy asuntosijoittamiseen hankittavan sijoitusasunnon
osakkeiden hankintaan. Asuntosijoittamista verotetaan padaomatulona ja taman
takia kappaleessa kasitelladan kuinka paaomatuloverotus on kehittynyt vuosien
saatossa ja minkalaiset tuloerat lukeutuvat paagomatuloveron piiriin.

Kolmannessa kappaleessa kasitellaan asuntosijoittamisen aikaisiin tuloihin ja
menoihin. Sijoitusasunnosta saatava tulo, tyypillisesti vuokratulo, kasitellaan ensin
ennen kuin siirrytaan vuokratuloista tehtaviin vahennyksiin. Kasittelemalla nama
vuokratuloista tehtdvat vahennyskelpoiset erat asuntosijoittajan juoksevassa
verotuksessa, pystytaan tutkimuksessa maarittelemaan erilaisia
verosuunnittelumahdollisuuksia sijoitusasunnon omistamisen aikana.
Kartoittamalla verosuunnittelumahdollisuudet asunnon omistamisen aikana
voidaan kartoittaa verojen minimointiin johtavia optimaalisia toimenpiteita.
Verosuunnitelulla voidaan pyrkia muihinkin lopputuloksiin, mutta tutkimuksessa
keskitytaan verot minivoivaan lopputulokseen.

Neljannessa luvussa tarkastellaan asuntosijoittamisen toista keskeista ajankohtaa
eli sijoitusasunnosta luopumista ja siihen liittyvia kasitteita. Tarkoituksena on
|6ytaa verosuunnittelumahdollisuuksia sijoitusasunnon luopumisesta syntyvista
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veroseuraamuksista. Tassakin luvussa maaritelladn aluksi kasitteet seka kuinka
luovutusvoitto ja mahdollinen luovutustappio muodostuvat, jonka jalkeen
kdydaan lapi niiden hyédyntaminen verosuunnittelussa. Tarkoituksena on l6ytaa
verojen minimoinnin kannalta optimaalisin toimintatapa lain sallimissa rajoissa.
Asuntosijoittajan verosuunnittelussa nama kaksi ajankohtaa, sijoitusasunnon
omistaminen ja siita luopuminen, eivat kuitenkaan ole toisistaan irrallisia
tapahtumia. Nain ollen ne kietoutuvat yhteen, joka on valttamatonta
kokonaisuuden kannalta. Kappaleessa siis kdaydaan myos lapi sijoitusasunnon
omistamisen aikaisia tapahtumia, jotka voivat vaikuttaa sijoitusasunnon
luopumisesta syntyviin veroseuraamuksiin. Ottamalla asuntosijoittaminen
huomioon kokonaisuutena, voidaan tehda tavoitellun lopputuloksen kannalta
optimaalisimmat ratkaisut.

Viimeisessa paaluvussa kootaan tutkimuksessa esiintyneet asuntosijoittajan koko
asuntosijoitustoiminnan aikaiset verosuunnittelumahdollisuudet ja kuinka niiden
avulla paastaan verot minivoivaan lopputulokseen. Kappaleessa esitetaan
tutkielman pohjalta kootusti verosuunnittelumahdollisuudet niin sijoitusasunnon
omistamisen aikana kuin sijoitusasunnosta luovuttaessa. Nakodkulmana pidetaan
verojen minimointi ja kuinka haluttuun lopputulokseen paastaan.
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2 Asuntosijoittamisen ja verosuunnittelun kasitteet

2.1 Verosuunnittelu

Taloudellisessa paatoksenteossa verotekijan merkitys synnyttaa verosuunnittelun
tarpeen.  Verosuunnittelussa  verovelvollinen  pyrkii  selvittamaan ne
veroseuraamukset, jotka liittyvat avoinna oleviin toimintavaihtoehtoihin.
Tarkoitus on ottaa veroseuraamukset mukaan yhtena osana paatoksentekoon,
kun arvioidaan eri vaihtoehtoja. Verosuunnittelu ei kuitenkaan valttamatta johda
siihen, ettd valitaan veroseuraamuksellisesti edullisin vaihtoehto, silla
verovelvolliselle optimaalisimmassa ratkaisussa veroseuraamusten merkitys
saattaa olla toissijainen. Joissain tilanteissa verojen minimointi on kuitenkin
haluttu lopputulos, jolloin verosuunnittelulla pyritddn veroseuraamuksellisesti
edullisimpaan vaihtoehtoon.” Veroseuraamukset eivit useinkaan ole ratkaiseva
tekija eri  vaihtoehtoja  puntaroitaessa, jolloin  verosuunnittelu ei
luonteenomaisesti johda aina siihen lopputulokseen missa veroseuraamukset
minimoituvat. Verot minivoivaan jarjestelyyn voi sisaltya niin paljon muita
kustannuksia, ettd ne ylittavat kyseisen jarjestelyn tuottamat veroedut.® Tallsin
verotekijat eivat ole hallitsevassa roolissa valittaessa liiketaloudellisesti
optimaalisinta vaihtoehtoa. Kasite verosuunnittelu ei mydskaan automaattisesti
tarkoita, ettd suunnitteluun siséltyisi veron minimoinnin tai veron kiertamisen
elementteja, koska paatoksenteossa painotetaan muitakin verotuksesta

riippumattomia tekij('jitiai.9

Verosuunnittelulla tarkoitetaan veroseuraamusten huomioimista
paatoksenteossa. Taloudellisessa paatoksenteossa kaikkien tekijéiden huomioon
ottaminen on tarkeaa, jotta voidaan tehda kokonaisvaltaisin paatos sen hetkisella
informaatiolla. Vaikka verotus tulee ottaa mukaan paatdksentekoon yhtena
muuttujana, nailla eri muuttujilla on usein eri painoarvot eri tilanteissa. Taman

7 viitala, Tomi; Kari S. Tikka; Olli Nykanen; Janne Juusela 2000
8 Tikka, Kari S. 1972: 32-33
9 Lehtonen, Asko 2007: 142-143
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seurauksena verosuunnittelun avulla saavutettava hyoty tarkoittaa vero aspektin
huomioimista paatoksenteossa, mutta se ei suoraan tarkoita verojen minimointiin
tahtaavaa suunnittelua. Verojen minimointiin tarvittavat toimet voivat aiheuttaa
niin paljon kustannuksia, ettd saastettyjen verojen maara jaa pienemmaksi kuin
siitd aiheutuneet kulut.

2.2 Veron kiertaminen ja veron minimointi

Verosuunnittelun avulla haettu veron minimointi saattaa joissain tapauksissa
johtaa siihen, etta tavoiteltu veroetu on lain tarkoitukselle vieras. Tall&in siirrytaan

verosuunnittelun alueelta veron kiertéimiseen.10

Suomessa veron kiertamistd estdva yleislauseke on VML 28 §&ssa. Sen
ensimmaisessa momentissa saannellaan yleislausekkeen soveltamisala:

“Jos jollekin olosuhteelle tai toimenpiteelle on annettu sellainen
oikeudellinen muoto, joka ei vastaa asian varsinaista luonnetta tai
tarkoitusta, on verotusta toimitettaessa meneteltiva niin kuin asiassa
olisi kdytetty oikeaa muotoa. Jos kauppahinta, muu vastike tai
suoritusaika on kauppa- tai muussa sopimuksessa mdadratty taikka
muuhun toimenpiteeseen on ryhdytty iimeisesti siind tarkoituksessa,
ettd suoritettavasta verosta vapauduttaisiin, voidaan verotettava tulo
Jja omaisuus arvioida.”

Saannoksen tulkitseminen rakentuu oikeustoimen olosuhteiden ja verovelvollisen
toteuttamien toimenpiteiden ymparille. Nain ollen voidaan todeta, etta veron
minimoinnin ja veron kiertamisen rajanveto on sidoksissa verovelvollisen
toteuttamaan oikeustoimikokonaisuuteen. VML 28 § ei havainnollista rajaa tai
siihen vaikuttavia seikkoja, joka voidaan nahda ongelmallisena verovelvollisen
kannalta. Sdannos ei myoskaan tarjoa aukotonta maaritelmaa veron kiertamiselle,

10 viitala, Tomi & Kari S. Tikka & Olli Nykanen & Janne Juusela 2000: 25. kpl
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jolloin valja muotoilu johtaa tulkinnanvaraisuuteen ja sita kautta lisaa

oikeudellista epa'varmuutta.11

Veron kiertamisen kasitetta on vaikea maaritella tarkalleen, mutta yleensa silla
viitataan verovelvollisen toimiin tai jarjestelyihin, joilla pyritddan vahentamaan
verojen maara. Vaikka toimenpiteet olisivatkin muodollisesti lainmukaisia, niiden

voidaan katsoa olevan lain tarkoituksen vastaisia.12

Veron minimoinnilla tarkoitetaan niita verovelvollisen toimenpiteita, joihin
ryhtymisen ainoana tai hallitsevana tarkoituksena on vero edun saavuttaminen.
Tavoitteena on yleensa vapautuminen jostain tietysta veroerasta, mutta silla
voidaan myds pyrkia verottamisen siirtymiseen mydhempaan ajankohtaan.13
Veroetujen tavoittelussa veron minimoinnin kohdalla pitdydytaan niissa
vaihtoehdoissa, joiden veroseuraamukset ovat varmasti ennakoitavissa ja joiden

tuomat veroedut ovat lainsaatdjan edelIytté;imié;i.14

Veron kiertaminen ja veron minimointi ovat siis kasitteina lahella toisiaan, mutta
toinen tehdaan yleensa lain sallimissa rajoissa, kun taas toisen kasitteen kohdalla
kyseessa tarkoitus on ollut veroseuraamuksesta vapautuminen laille vieraalla
tavalla. Verojen minimointi tehdaan lain sallimissa rajoissa, jolloin tehdyn toimen
veroseuraamus voidaan ennakoida. Veron kiertamisen kohdalla tehty toimi on
tehty laille vieraalla tavalla, jolloin toimen lopullisesta veroseuraamuksen
hyvaksynnasta ei ole ollut varmuutta. Kasitteiden kuvailemien toimien erona
voidaan pitaa sita, etta veron minimointiin pyrkiva tuntee lainsaadannon ja tietaa
nadin ollen mitka toimet ovat hyvaksyttavia, kun taas veron kiertamiseksi tulkitussa
toimessa voimassaolevasta lainsaadannosta ei valttamatta ole ollut riittavasti
tietoa tai se on tahallisesti jatetty huomiotta.

" Tikka 2001: 160-161

12 Knuutinen, Reijo 2012: 5
13 Tikka, Kari S. 1972: 26
14 viitala yms. 2000: 25. kpl



23

2.3 Varainsiirtovero

Varainsiirtoverolain ensimmaisen momentin mukaan: “valtiolle on suoritettava
varainsiirtoveroa kiinteiston ja arvopaperin luovutuksesta siten kuin tassa laissa
saadetaan”. Varainsiirtoverolain 17 §n mukaan arvopaperiksi luokitellaan mm.
osake ja sen valiaikaistodistus. Asunto-osakeyhtion huoneistojen omistus
perustuu yhtion osakkeiden omistukseen. Yhtion yhtijarjestyksesta riippuen
hallintaoikeus perustuu joko yhteen tai useampaan osakkeeseen. AsOyl 2 §.

VSVL:n mukaan varainsiirtoveroa on suoritettava valtiolle kiinteiston ja
arvopaperin luovutuksesta. Veron suorittamisesta ovat vapaat valtio ja sen
laitokset, lukuun ottamatta tiettyja valtion laitoksia. Vero tulee omistusoikeuden
luovutuksen vastaanottajan suoritettavaksi. Arvopaperilla tarkoitetaan: 1)
osaketta ja sen valiaikaistodistusta, 2) osuustodistusta taloudellisessa yhteisossa,
saastopankkien kantarahastotodistusta ja osuuspankkien sijoitustodistusta ja
naiden valiaikaistodistusta, 3) sellaista yhteison antamaa velkakirjaa tai muuta
saamistodistetta, jossa korko maaraytyy yhteisén toiminnan tuloksen tai osingon
suuruuden mukaan taikka joka oikeuttaa osallisuuteen vuosivoitosta tai
ylijaamasta, 4) edella 1-3 kohdassa tarkoitetun arvopaperin merkintaoikeudesta
annettua todistusta ja merkintaoikeutta koskevaa luovutuskirjaa.

VSVL 3. luvun 20 §:ssa veron maara arvopaperin luovutuksessa on 1,6 prosenttia
kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Tahan on kuitenkin poikkeus, mikali
luovutuksen  kohteena on: 1) asunto-osakeyhtion tai  keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion osake tai asunto-osuuskunnan tai kiinteistdosuuskunnan
osuus, 2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osakeyhtion osake, jos yhtion
toiminta tosiasiallisesti kasittaa paaasiallisesti kiinteistéjen omistamista tai
hallintaa, 3) sellaisen osakeyhtion osake, jonka toiminta tosiasiallisesti kasittaa
paaasiallisesti 1 tai 2 kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai osuuksien tai niiden
ja Suomessa sijaitsevien kiinteistojen suoraa tai valillista omistamista tai hallintaa.
Talléin varainsiirtoveron maara on 2,0 prosenttia kauppahinnasta tai muun
vastikkeen arvosta.

VSVL:n mukaan arvopaperien luovutuksessa vero lasketaan kauppahinnasta tai
muun vastikkeen arvosta. Vastikkeeseen luetaan myds luovutuksensaajan muulle
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kuin luovuttajalle tekema suoritus, joka on luovutussopimuksen ehtona.
Luovutuksessa vastikkeeseen tulee lukea myds osakkeisiin luovutushetkella
kohdistuva yhtidlainaosuus, joka osakkaalla on silloin oikeus tai velvollisuus
maksaa yhtidlle yhtidjarjestyksen maarayksen, yhtiokokouksen hallituksen taikka
muun sopimuksen tai sitoumuksen perusteella. Vastikkeeseen luetaan myds
luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus rakentamisaikaisista lainoista, vaikka
paatosta osakkeiden oikeudesta tai velvollisuudesta maksaa yhtidlainaosuus ei
olisi viela tehty.

Varainsiirtoveron maksuajankohtaa on kasitelty Vaasan hallinto-oikeudessa
taltionumero 15/0117/1.

"Asiassa oli kyse uudenlaisesta asuntorahoitusmallista (Omaksi-
asunto), jossa oikeuden asumiseen ja mychemmin asunto-osakkeiden
lunastukseen saa maksamalla varausmaksuna 7 % asunnon
kokonaishinnasta. Omaksi-asunnot rakennetaan valtion takaamalla
yhtidlainalla, jonka ehtona on 20 wvuoden vuokraus eikd
rakennuttajayhtié saa tuona aikana myydd asuntoja kenenkdan
omistusasunnoiksi. Sopimuksen mukaisten vuosien (20 vuoden
madédrdaikainen  vuokrasopimus) jdlkeen asukas voi lunastaa
huoneistonsa osakkeet sopimuksentekohetkelld sovittuun
lunastushintaan.

Kokonaisvuokra muodostuu pddomavuokrasta, lainanhoitokuluista
sekd hoito- ja erillisvuokrasta. Varausmaksuna suoritettu ensiera (7 %)
Ja kuukausittain maksetut padomavuokrat lasketaan asukkaan eduks/
loppukauppahinnassa. Asumisaikana lainaa lyhennetdén noin 70 % ja
loput noin 30 % maksetaan lunastushintana, kun lopullinen asunto-
osakkeiden kauppakirja allekirjoitetaan. Sopimuksessa
rakennuttajayhtio sitoutuu luovuttamaan vuokra-ajan kuluttua asunto-
osakkeiden omistusoikeuden, mutta vuokralainen ei sitoudu ostamaan
osakkeita. Asukkaalla on madraaikaisen sopimuksen irtisanomisen
Johdosta oikeus saada kauppahintakertymd takaisin  tietyin
edellytyksin.  Asukkaalla on myds oikeus siirtda  sopimus
vuokranantajan  suostumuksella — vapaaseen  hintaan,  jolloin
kauppahintakertymd siirtyy uudelle vuokralaiselle tietyin edellytyksin.

Verohallinto oli A:n hakemuksesta antanut ennakkoratkaisun, jonka
mukaan varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuus alkaa, kun A on
saanut asuinhuoneiston hallintaansa vuokrasopimukseksi otsikoidun
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sopimuksen perusteella. Varainsiirtoveron suorittamisvelvollisuus er
kuitenkaan koske tdssd vaiheessa sitd luovutuksen osaa, johon
sitoudutaan vasta lopullisessa lunastussopimuksessa.
Vuokrasopimukseksi otsikoidun sopimuksen perusteella
varainsiirtoveron peruste on noin 72 prosenttia osakkeiden
velattomasta hinnasta, josta mdédrdsta lasketaan varainsiirtovero 2
prosenttia.

Veronsaajien oikeudenvalvontayksikké vaati hallinto-oikeudessa
muun muassa varainsiirtoverolain 37 $:n veronkiertosagnnoksiin
vedoten ennakkoratkaisua muutettavaksi siten, ettd velvollisuus
suorittaa  asunto-osakkeista  varainsiirtoveroa  alkaa  koko
kauppahinnan osalta jo siind vaiheessa, kun vuokrasopimukseks/
nimetty asiakirja on allekirjoitettu ja huoneiston hallintaoikeus siirtyy
Alle. Myds A haki muutosta ja katsoi, etta varainsiirtoverovelvollisuus
alkaa vasta, kun lopullinen kauppakira allekirjoitetaan.

Hallinto-oikeus hylkasi oikeudenvalvontayksikon valituksen ja kumosi
A:n valituksen johdosta Verohallinnon ennakkoratkaisun ja lausui
uutena ennakkoratkaisuna, etta kysymyksessa oleva vuokrasopimus er
ole osakkeiden omistusoikeuden luovutusta koskeva luovutuskirya,
Jjonka perusteella olisi maksettava varainsiirtovero.

Perusteluinaan hallinto-oikeus totesi asuntojen rakentamiseen saadun
valtion takaaman lainan ehdot huomioon ottaen, ettd asiassa ei ole
rvhdytty muihin kuin sen varsinaisen luonteen tai tarkoituksen
mukaisiin  toimenpiteisiin  siind  tarkoituksessa, ettd verosta
vapauduttaisiin.  N&in ollen sopimukseen e/ voitu soveltaa
varainsiirtoverolain 37 $:n veronkiertosaannosta.

Varainsiirtoverollisessa arvopaperien siirrossa on tarkoitettu verottaa
arvopaperin omistusoikeuden siirtoa. Kun otettiin huomioon, ettd
rakennuttajayhtié ei luovuta asunto-osakkeiden omistusoikeutta ja
asunnon hallinta perustuu noin 20 wvuoden mdaédrdaikaiseen
vuokrasopimukseen, hallinto-oikeus katsoi, ettd kyseessd oleva
vuokrasopimus ei ole sellainen asunto-osakkeiden omistusoikeuden
luovutusta koskeva sopimus, josta olisi suoritettava varainsiirtovero.

Tulevien lunastus- ja vuokraoikeuden siirtojen osalta hallinto-oikeus
totesi, ettd tuolloin on otettava huomioon kulloinkin voimassaoleva
lainsdddanto. Nain ollen ja kun otetaan huomioon, ettd kyse on noin
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20 vuoden mdédrdaikaisesta vuokrasopimuksesta, hallinto-oikeus
katsoi, ettd se el voi antaa ennakkoratkaisua varainsiirtoveron
maksuajankohdan osalta.”

Asuntosijoittamisessa varainsiirtovero tulee maksettavaksi sijoitusasunnon
hankintahetkella. Vero tulee luovutuksensaajan suoritettavaksi. Sijoitusasunnon
kohdalla kyseessa on osakkeiden, toisin sanoen arvopaperien, hankinnasta, jotka
tuottavat oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta
yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta. Asunto-osakeyhtion
osakkeiden kohdalla maksettavaksi tuleva varainsiirtoveroprosentti on nain ollen
2 %. Veron maara lasketaan siis kauppahinnasta, mutta siihen luetaan myds
kyseisia osakkeita rasittavat yhticlainat. Uudisrakennuksissa esimerkiksi
yhtidlainan osuus voi olla kaksinkertainen kauppahintaan nahden, jolloin laina
tulee laskea mukaan.

2.4 Padgomatulo ja sen verotus

Suomessa tuli vuoden 1993 alusta voimaan verouudistus, joka toi mukanaan
huomattavia muutoksia tuloverotuksen kasitteisiin ja niihin perustuviin tulojen
jaotteluihin. Luonnollisten henkildiden, eli yksityishenkildiden, seka kuolinpesien
kohdalla merkittavin muutos oli ansiotulon ja padomatulon erottelu. Naita
kutsutaan tulolajeiksi ja verotuksessa puhutaan eriytetysta tuloverotuksesta.
Padomatuloista maksetaan veroa vain valtiolle, kun taas ansiotulosta maksetaan
veroa valtiolle sekd kunnalle siihen kuuluvine liitannaisineen (kirkollisvero ja
sairasvakuutusmaksu). Padaomatulon verotus oli aina vuoden 2011 loppuun
suhteellista 28% verokannalla, jonka jalkeen siita tuli hieman progressiivinen.
Talloin padomatuloihin asetettiin euromaarainen raja, jonka ylittavasta osuudesta
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kannetaan veroa hieman korkeammalla prosenttiosuudella. Samaan aikaan
ansiotuloista maksetaan progressiivisesti veroa niin valtiolle kuin kunnalle.™

Luonnollisten henkildiden tulot jaetaan kahteen luokkaan: ansiotuloihin ja
paaomatuloihin. Palkka ja muusta tydsta saatu korvaus luokitellaan yleisesti
ansiotuloksi eli tyon tekemisesta saaduksi korvaukseksi. Padomatulo puolestaan
kasittda  verovelvollisen  omalla  varallisuudellaan ~ hankkiman  tulon.
Padaomatulonlahteitd ovat esimerkiksi vuokratulo, omaisuuden luovutuksesta
saatu voitto, osinkotulo, tietyt korkotulot, henkivakuutuksen tuotto seka voitto-
osuus. 1° Kaytanndssa tama tarkoittaa tulon saamista jollain jo omistamallaan
hyddykkeella eika tulon aikaansaamiseksi valttamatta tarvitse tehda itse toita.

Padomatulojen verotus on laskennallisesti yksinkertaista sen jalkeen kun
verotettavien paaomatulojen maara vahennysten jalkeen on saatu selville.
Ansiotulojen ollessa progressiivisia, eli enemmadan ansaitseva maksaa
prosentuaalisesti enemman veroa, ei paaomaverotuksessa ole samanlaista
progressiota. Itse asiassa paaomatuloverotuksessa on vain yksi progressio porras.
Vuonna 2018 paaomatulon veroprosentti on 30 aina 30 000 € asti. Taman
ylittavalta osalta veroprosentti nousee 34:n. Padomatulojen veroprosentteja on
muutettu nykyiselle tasolle vuoden 2015 jalkeen. Ennen vuotta 2015
euromaarainen raja oli sama, mutta yli 30 000 € menevalta osalta veroprosentti
oli 33.17 Padaomatulojen verotusta on kiristetty jatkuvasti siitéa lahtien kun jako
ansio- ja padaomatulojen valille luotiin. Alussa, vuonna 1993, veroprosentti oli 25
kaikesta padomatulosta ilman progressioporrasta. Taman jalkeen veroprosenttia
on nostettu tasaisiin valiajoin ja vuonna 2012 paaomatuloveroprosentti nostettiin
30%:iin ja samalla tehtiin progressioporras, joskin raja oli 50 000 € ja sen yli
menevalta osalta veroprosentti oli 32. Taman jalkeen progressioportaan rajaa on
kiristetty tuomalla alhaisemman veroprosentin rajaa alas 30 000 euroon saakka ja
progressioportaan yli menevan osuuden veroprosenttia nostamalla 34
prosenttiin.18

15 Andersson, Edward & Esko Linnakangas, Joakim Frande 2016: 5-8.
16 Andersson ym. 2016: 135-136.
17 Veronmaksajain keskusliitto ry 2017.

18 Taloussuomi 2018.
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Paaomatulojen verotus on likipitden suhteellista yhta progressioporrasta lukuun
ottamatta. Padomatulon veroprosentti on korkeampi kuin ansiotuloista
maksettava veroprosentti, tiettyyn pisteeseen saakka. Taman takia luonnollisen
henkildn on verotuksellisesti mieluisampaa saada tulonsa verotetuksi
ansiotuloina siihen pisteeseen saakka, kunnes ansiotulojen progressiivisesti
nouseva veroprosentti nousee yli padaomatulon veroprosentin. Taman pisteen
jalkeen on verotuksellisesti edullisempaa saada verotettavaa tuloa mieluummin
paaomatuloina kuin ansiotuloina. Taman lisaksi padaomatuloista saadaan tehda
vahennyksia niiden hankkimisesta aiheutuneista kuluista, jolloin verotettavan
paaomatulon maara laskee.
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3 Juokseva rahavirta omistuksen aikana

3.1 Vuokratulo

Vuokrauksesta puhutaan, kun hyoédykkeen omistaja luovuttaa hyddykkeen
maaraajaksi tai toistaiseksi toisen hallintaan ja saa tasta korvauksen.
Vuokraamisesta aiheutuneet kulut saa vahentaa saaduista tuloista, joiden
erotuksena syntyy verotettava vuokratulo. Syntynytta vuokratuloa verotetaan

luonnollisen henkildn verotuksessa p.'aiéiomatulona.19

Yksityishenkilon eli luonnollisen henkildn asunnoista tai kiinteistdista saama
vuokratulo on lahes poikkeuksetta paaomatuloa. Vuokratulo on niin sanottua
juoksevaa tuloa eli tuloa syntyy kuukausittain omistuksen aikana. Verotuksessa
vuokratulo verotetaan sen vuoden tulona, jona vuokranantaja on kyseisen tulon
saanut  pankkitililleen tai  muutoin itselleen. Menettelya kutsutaan
kassaperiaatteeksi, eli saatu vuokratulo verotetaan vasta silloin kun se on oikeasti
vuokranantajan hallussa. Taman seurauksena verotuksen kannalta ei ole valia
milta ajanjaksolta vuokratulo on kertynyt, vaan realisoitunut vuokratulo lasketaan
sen vuoden tuloksi, jona se on saatu. Talldin vuokra voi olla my6s pidemmalta
ajalta saatu kertakorvaus. Vuokratulojen verotuksen sidonnaisuudesta
verovuoteen, jona ne on saatu seuraa, etta jonain vuonna vuokranantajalle voi
realisoitua vain 11 kuukauden vuokraa vastaava vuokratulo ja seuraavana vuonna
13 kuukauden vuokratulo esimerkiksi vuokralaisen hetkellisen
maksukyvyttomyyden seurauksena. Kassaperiaatteen seurauksena myos
vuokratoiminnasta aiheutuneet kulut voidaan vahentda vain sen verovuoden
verotuksessa, jona vuokranantaja on ne tosiasiallisesti maksanut.?

Hyvinkin  laajamittaista  yksityishenkilon  vuokraustoimintaa  verotetaan
lahtokohtaisesti tuloverolain mukaisesti. Henkilokohtaiseen tulolahteeseen
kuuluvat vuokratulot ovat TVL 32 &n mukaan kokonaisuudessaan veronalaista

19 Korpela, Vesa 2013: 14-15.
20 Fasoulas, Elina & Petri Manninen, Ville Niiranen 2012: 53-54.
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padaomatuloa. Aiemmin vakituiseen asumiskdyttdon vuokratuista asunnoista
saadut vuokratulot olivat lievemmin verotettuja, koska niista saatiin tehda
omaisuustulovahennys. Kyseinen vahennys ei enaa ole kadytdssa vaan se
lakkautettiin TVL:a saadettaessa. Nykyaan kaikki TVL:n mukaan verotettavat

vuokratulot ovat samassa asemassa.21

Verovelvollinen voi saada vuokratuloa kiintedan omaisuuden tai irtaimen esineen
vuokrauksesta.  Tavallisia  vuokrakohteita ovat asuntoyhtiossa olevat
osakehuoneistot,  joka  kasittdad  asunto-osakeyhtiot ja  keskinaiset
kiinteistoosakeyhtiot seka omakotikiinteistot. Talléin  puhutaan kiintean
omaisuuden vuokraamisesta. Padomatuloina verotettavaa vuokratuloa voi
kuitenkin saada my6s irtaimen omaisuuden vuokraamisesta, esimerkiksi

vuokraamalla purjevenetta tai autoa.??

Irtaimen  omaisuuden  vuokraamista  harjoitetaan  kuitenkin  usein
elinkeinotoimintana, jolloin sen avulla saadut tulot ovat Elinkeinoverolain alaisia.
Kiintean omaisuuden kohdalla vuokraustoimintaa on pidetty elinkeinotoimintana
vasta kun kiinteiston pinta-alasta yli puolet on ollut elinkeinotoiminnan kaytossa
(EVL 53.1 §) tai kun vuokraustoimintaa on harjoitettu paaasiallisesti konsernin
avulla. Muissa tilanteissa, eli tilanteissa joissa ei vuokrata yli puolta kiinteiston
pinta-alasta elinkeinotoiminnalle eika harjoiteta vuokraustoimintaa konsernin
avulla, hyvinkin laajaa vuokraustoimintaa on pidetty TVL:n mukaan

verotettava na.23

Vuokraustoimintaa verotetaan siis TVL:n mukaan paaomatulona luonnollisen
henkilon kohdalla ja se on yleensa kokonaisuudessaan veronalaista tuloa.
Vuokraustoiminta voi olla erittdin laajaakin luonnollisen henkilén omistaessa
useampia sijoitusasuntoja ja vuokraustoimintaa pidetaan siita huolimatta
henkilékohtaisena tuloldhteena. Rajanvetoa syntyy kuitenkin vuokrattavien tilojen
kayttotarkoituksen, vuokraustoiminnan hallinnoimisen seka kiintean ja irtaimen
omaisuuden vuokraustoiminnasta. Asuinhuoneistojen kohdalla rajanvetoa

21 Andersson ym. 2016: 151-153
22 Myrsky, Matti & Timo Rabina 2016: 118-119
23 Andersson ym. 2016: 151-152
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huoneiston kayttotarkoituksen kohdalla ei tarvitse niin tarkkaan harkita, koska
asuinhuoneistoja ei yleisesti ottaen vuokrata elinkeinotoimintaan.

Kiintean omaisuuden, eli kaytannossa kiinteistdjen ja asuntojen, vuokraamista
pidetaan henkilékohtaisena tulolahteena sen laajuudesta rippumatta. Irtaimen
omaisuuden vuokraamista harjoitetaan kuitenkin useimmiten
elinkeinotoimintana, jolloin luonnollisen henkilén irtaimen omaisuuden
vuokraustoimintaa  saatetaan  herkemmin  verottaa  EVL:n  mukaan.
Vuokraustoiminnasta syntyvat vuokratulot ja niista vahennettavat menot otetaan
huomioon sen vuoden verotuksessa, jona ne ovat realisoituneet. Asuntosijoittajan
kannattaa nain ollen suunnitella tulevien remonttien ajankohdat tai muut tulevat
kustannuserat sen mukaan, miten han saa vuokratuloja, jotta realisoituneet
menot saadaan vahennettya vuokratuloista eika verotettavaa paaomatuloa nain
synny tai se pienenee.

3.2 Vuokratuloista tehtavat vahennykset

Vuokratulot ovat verovelvolliselle veronalaista padomatuloa. TVL 29 &n 1
momentin mukaan verovelvollisella on oikeus vahentaa tuloistaan niiden
hankkimisesta tai sailyttamisesta aiheutuneet menot. Naitd kutsutaan
luonnollisiksi vahennyksiksi. Padomatulojen kohdalla kyse on samasta asiasta ja
se on mainittu TVL 54 &n 1 momentissa: “verovelvollisella on oikeus vahentaa
paaomatuloista niiden hankkimisesta tai sailyttamisesta johtuneet menot”.
Menon vahennyskelpoisuuden edellytys verotuksessa on siis, etta meno on

suoritettu tulonhankkimis- tai s(aiilytt'aimistarkoituksessa.24

Asuntosijoittamisesta koituu luonnollisesti kuluja omistuksen aikana. Erilaiset
vastikkeet, maksut, korjaukset ja yllapitokustannukset aiheuttavat menoja, jotka
asunnon omistaja on velvollinen maksamaan. Tallaisia kustannuksia syntyy
riippumatta siita, onko asunnossa vuokralainen vai ei, eli menoja vastaan ei

24 Verohallinto 2017c¢
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valttamatta synny tuloja. Tavanomaisimpia menoja, joita asuntosijoittaja saa
suoraan vahentaa vuokratuloistaan on:

- Hoitovastike

- Paaoma- ja rahoitusvastike

- Vesi-, jatevesi, tie-, sahko- ja lampomaksut

- Kiinteiston vakuutusmaksut

- Kiinteistovero

- Vuosikorjausmenot

- Vuokralaisen hankkimisesta aiheutuneet menot

Asuntosijoittamiseen liittyy siis huomattavasti suurempi kirjo erilaisia kuluja kuin
esimerkiksi suoraan osakesijoittamiseen, jossa tyypillisimmat kulut ovat
lunastuspalkkiot seka varainhoitopalkkiot. Syntyvien kulujen maara ei
luonnollisesti ole vakio, vaan riippuu paljon hankitusta sijoitusasunnosta.
Erilaisten kulujen kirjo ja niiden suuruus antaa kuitenkin sijoittajalle paremmat
mahdollisuudet vaikuttaa oman sijoitustoiminnan tuloksellisuuteen ja sita kautta
sijoitustoiminnan  veroseuraamuksiin.  Suunnittelemalla asuntosijoittamisen
tavoitteet etukateen ennen sijoitusasunnon hankintaa, voi asuntosijoittaja paasta
haluamaansa verotukselliseen lopputulokseen hankkimalla kulurakenteeltaan
sopivan sijoitusasunnon.

3.3 Vastike

Asuntosijoittajan ja omistusasujan yleisin seka usein myo6s suurin kuluera
asumisessa on mahdollisen asunnon hankkimiseen otetun lainan lyhentamisen
lisaksi yhtiovastike.

Asunto-osakeyhtiolain 3 luvun 1 §:n mukaan osakkeenomistaja on velvollinen
maksamaan yhtion menojen kattamiseksi yhtidvastiketta. Vastike on
osakkeenomistajan  suoritettavaksi  kuuluva osuus yhtion  menoista.
Yhtiovastiketta maksetaan yhtidjarjestyksessa maarattyjen perusteiden mukaan.
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Vastikkeen perusteina voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala, osakkeiden
lukumaara taikka kaytettavien hyodykkeiden kuten veden, lammodn tai sahkon
todellinen tai luotettavasti arvioitava kulutus. Yhtidvastikkeella voidaan kattaa
sellaiset menot, jotka aiheutuvat esimerkiksi kiinteistdn hankinnasta ja
rakentamisesta, kaytosta ja kunnossapidosta, perusparannuksista tai muista

yhtislle kuuluvista velvoitteista.®

Yhtiovastike on yleisnimi kaikille vastikkeille, joita asuntoyhteisdssa voidaan
kerata. Tavanomaisin keratty vastike on hoitovastike, jolla katetaan
asuntoyhteisén omistaman kiinteiston tavanomaisesta vuosiyllapidosta johtuvat
menot. Hoitovastike kattaa siis useamman menoeran aina kiinteistoverosta
jatehuoltoon. Toinen yleinen vastikelaji on paaoma- ja rahoitusvastike, joilla on
tarkoitus kattaa pitkavaikutteiset menot, joita syntyy kiinteistdon rakentamisesta
tai peruskorjaamisesta syntyneiden lainojen padomien, korko- seka
rahoitusmenojen takaisinmaksusta. Tyypillisimmin padomavastiketta kerataan
asuntoyhtiossa tehtyjen suurten perusparannusten, kuten katto-, ikkuna ja
putkiremonttien hoitamiseen. 2

Hoitovastikkeen ja padomavastikkeen lisaksi osakkeenomistaja voi olla velvollinen
maksamaan yhtidlle myds muita vastikkeita. Vastikkeet on usein nimetty niiden
tarkoituksen mukaan, kuten korjausvastike, hissivastike yms.27 Padaomavastikkeet
ovat siis asunto-osakeyhtion keraamia ylimaaraisia vastikkeita, jotka kerataan
tiettyyn tarpeeseen. Ne poikkeavat hoitovastikkeesta siind, ettad niita ei kerata
jatkuvasti juokseviin kuluihin ja niiden tarve vaihtelee osakeasunto-yhtidittain.
Esimerkiksi juuri valmistuneessa uudisrakennuksessa ei olettaisi kerattavan
paaomavastiketta johonkin tulevaan remonttiin vield pitkdan aikaan, mutta
uudisrakennusta tyypillisesti rasittavan yhtidlainan takaisinmaksuun kerataan
paaomavastiketta.

Asuntosijoittajalle asuntoyhteisdlle suoritetut vastikkeet ovat niiden luonteesta
riippuen joko vahennyskelpoisia tai vahennyskelvottomia. Rajanveto maksetun
vastikkeen vahennysoikeudelle riippuu siita, kuinka asuntoyhteis® kasittelee

25 AsOYL
26 Myrsky ym. 2016: 124
27 Verohallinto 2017¢; Myrsky ym. 2016: 124-125
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perimansa vastikkeet omassa kirjanpidossaan. Hoitovastikkeet ja muut
kulutusperusteiset vastikkeet asuntoyhteis® kasittelee kirjanpidossaan aina
tuloina, koska niita tarvitaan asuntoyhteison juoksevien kulujen kattamiseen.
Paaomavastikkeen ja erityisvastikkeen kohdalla asuntoyhteis6 voi paattaa,
kirjataanko vastike yhtion tuloksi eli tulouttaako asuntoyhteis® vastikkeen, vai
kasitellaanko se osakkaan paaomasijoituksena eli rahastoidaanko keratty vastike.
Taman kirjanpitokasittelyn seurauksena padaomavastike tai erityisvastike on

tuloutettuna vahennyskelpoista ja rahastoituna va'hennyskelvotonta.28

Asunto-yhtion  kirjanpidossa  tuloina  kasiteltdvat  vastikkeet  ovat
vahennyskelpoisia asuntosijoittajan verotuksessa, kun taas padaoman sijoituksen
luonteisina, eli toisin sanoen rahastoituna, kasitellyt vastikkeet eivat puolestaan
ole vahennyskelpoisia. Sama vastike tulee kasitella samalla tavalla niin
asuntoyhteison kuin huoneiston omistajan verotuksessa. Tasta kaytannosta
kaytetdaan  kasitettd  vastaavuusperiaate.  Asuntosijoittajalle  vastikkeen
vahennyskelvottomuus ei kuitenkaan tarkoita vastikkeen hyddyntamatta
jattamista, koska rahastoitu vastike lasketaan asunnon hankintamenoon
lisayksend. Nain ollen rahastoidut vastikkeet pienentavat asunnon myyntihinnan
ja hankintamenon eroa kasvattamalla hankintamenoa, jonka seurauksena
asunnon luovutusvoitosta laskettu luovutusvoittovero pienenee.
Asuntosijoittajalle  tama merkitsee siis  maksetun  padomavastikkeen
vahentamisen ajankohdan siirtymista tulevaisuuteen eikd maksetun vastikkeen

hyddyntamatta jattamista.2?

Rahoitusvastikkeen vahennyskelvottomuus voi kuitenkin olla asuntosijoittajalle
epamieluisempi vaihtoehto. Asuntosijoittajalle tama tarkoittaa vuokratuloista
tehtavien vahennysten pienentymista ja taman seurauksena verotettavan
paaomatulon maaran kasvamista kyseisena verovuonna. Sijoittajalle on
todennakdisesti mieluisampaa saada minimoitua maksettavan paaomatuloveron
maara kyseisena verovuonna, jos siihen vain suinkin on mahdollisuus. Sijoittaja
paasee hyddyntamaan vahennyskelvottoman rahoitusvastikkeen myéhemmin
sijoitusasuntoa myytdessa, mutta tahan liittyy epavarmuutta asunnon tulevasta
arvonnoususta tulevaisuudessa. Mikali arvonnousua ei synny oletetulla tavalla, voi

28 \/erohallinto 2017¢c; Myrsky ym. 2016: 125

29 Verohallinto 2017¢; Rabing, Timo & Janne Myllymaki 2016:304-305; Myrsky
ym. 2016: 124-125
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hankintahinta lisattyna rahoitusvastikkeilla nousta suuremmaksi  kuin
luovutushinta, jolloin asunnon myynnista realisoituu luovutustappiota. Tallaisessa
tilanteessa asuntosijoittaja siis maksaa paaomatuloveroa niilté vuosilta, kun
vahennyskelvotonta paaomavastiketta kerdataan ja lopulta sijoitusasunnosta
luovuttaessa se myydaan tappiolla.

Rahoitusvastikkeita kerataan myds usein useamman vuoden ajan asunto-
osakeyhtion ottaman suuren lainan kulujen hoitamiseksi, jolloin muiden
vahennyskelpoisten erien pysyessa samalla tasolla verotettavaa paaomatuloa
realisoituu useampana vuonna enemman kuin normaalisti. Tama johtuu siita, etta
yleensa rahoitusvastike on seurausta huoneiston tason ja arvon noususta, jonka
seurauksena siitéa voidaan myos pyytaa suurempaa vuokraa. Sijoittajalle on talloin
mielekasta, ettd tehdyn investoinnin, esimerkiksi putkiremontin, kulut saataisiin
vahennettya kohonneista vuokratuloista.

Vahennyskelpoinen, toisin sanoen tuloutettu, rahoitus- tai padomavastike on siis
asuntosijoittajalle mieluinen vaihtoehto. Sijoittaja voi rahoittaa sijoituksensa
ottamalla pankista lainaa tai vaihtoehtoisesti asuntoyhtio ottaa yhtidlainan, jolla
tulevat kustannukset katetaan. Ottamalla lainan itse, asuntosijoittaja voi vahentaa
lainan korot tulonhankkimismenoina, mutta itse lainan lyhennykset jaavat
vahentamatta. Yhtion keraamaan padaomavastikkeeseen puolestaan kuuluu lainan
korkojen lisaksi myds lainanlyhennykset. Tama tarkoittaa asuntosijoittajan
kohdalla, ettd laina tulee kokonaisuudessaan vahennettavaksi vuokratuloista.
Nain ollen asuntosijoittaja paasee hyddyntamaan lainan kokonaisuudessaan
pelkan lainan koron hyddyntamisen sijaan. Varsinkin tdman vuosisadan aikana
yhtiélainojen osuus on kasvanut huomattavasti. Monissa uudisrakennus yhtidissa
yhtidlainan osuus kattaa yli puolet rakennushankkeen kustannuksista. Tama
johtaa siihen, ettd yhtidvastikkeet ylittdvat vuokratulon maaran ja
vuokraustoiminta jaa tappiolliseksi vuositasolla.3°

Vuokraustoiminnan tappiollisuus ei mydskdaan ole huono asia, silla
paaomamenojen yhteismaara vahennetdaan paaomatulojen yhteismaarasta. Nain
ollen, vaikka vuokraustoiminta olisi tappiollista, on verovelvollisella mahdollisuus
hyodyntaa vyli jaaneet yhtidvastikkeet muista padomatuloistaan. Mikali
paaomatuloja ei muodostu tarpeeksi kattamaan paaomavastikkeiden maaraa,

30 Niskakangas, Heikki 2000: 251-253
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vahvistetaan verovelvolliselle padomatulontappio, joka voidaan vahentaa tietyin
euromaaraisin rajoituksin ansiotuloista alijaamahyvityksena. Alijadamahyvityksen

yli jaanyt osa vahvistetaan paaomatulolajin tappioksi, joka voidaan vahentaa

tulevina vuosina muodostuvista pa'éaomatuloista.31

Rahoitusvastikkeen vahentaminen, joka sisdltda asuntoyhtion ottaman lainan
lyhennyksen ja koron, tuo asuntosijoittajalle mahdollisesti huomattavan
verosuunnittelumahdollisuuden. Taman seurauksena tilanteeseen, missa
rahoitusvastiketta pyritadan saamaan mahdollisimman suureksi, voidaan myds
pyrkia lain tarkoituksen vastaisesti.

Tilanteissa missa rahoitusvastikkeilla pyritdadn huomattavaan veroetuun, on
jouduttu kysymaan tulisiko tilanteeseen soveltaa yleista veronkiertosaannosta.
KHO on antanut asiasta ennakkoratkaisun 1990-luvun alussa.

"Ratkaisussa 1990 B 558 pankin toimitusjohtaja ja hdnen vaimonsa
ostivat kiinteistoosakeyhtion osakkeet jotka oikeuttivat 78 nelion
suuruisen  toimistohuoneiston hallintaan. Yhtioté perustettaessa
pankki oli merkinnyt sen kaikki osakkeet. Huoneiston hankintahinta ol
71392 markkaa ja siihen kohdistui yhtidlainan osuutta 248 408
markkaa.  Kun  otettin  huomioon  pankinjohtajan  asema
kiinteistoosakeyhtion perustajaosakkaana ja lainoittajana toimittaessa
pankissa, pankinjohtajan toimiminen kiinteistoosakeyhtion
hallituksessa sen perustamisesta ldahtien ja lainojen kohdistuminen
ainoastaan osaan huoneistoista, mm. pankinjohtajan ja hénen
vaimonsa huoneistoon. Puolisoiden yhtidvastikkeessa maksamia
lainojen lyhennysosuuksia el nain ollen voitu vdhentda huoneiston
tuottamasta vuokratulosta. Pankinjohtajalla oli ollut mahdollisuus
valikuttaa yhtidlainaosuuksien kohdistamiseen: kohdlistamalla yhtion
ottaman lainan lyhennykset vain osaan huoneistoista niin, ettd
lainaosuuden mdéard oli moninkertainen huoneiston hankintamenoon
nahden, vahennettdvien vastikkeiden maara pyrittiin maksimoimaan.
Lyhennykset tulivat siten valtaosaltaan pankinjohtajan ja hanen
puolisonsa hyddyksi. KHO tulkitsi rahoitusvastikkeena maksetut yhtion
lainojen lyhennysosuudet sellaiseksi osaksi osakkeiden hankintahintaa,
Joka ei ollut verotuksessa vuosikuluna véhennyskelpoinen.”

31 Niskakangas, Heikki 2000: 253.
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Tapauksen ensisijainen merkitys oli siind, ettd rahoitusvastikkeen valityksella
tapahtuva verosuunnittelu voidaan tulkita VML 28 §:n mukaiseksi verotuksen
kiertamiseksi. Taman seurauksena oli siis selvaa, etta jossain kulkee raja, jonka yli
verosuunnittelussa ei voi menna. Kyseisessa tapauksessa ratkaisevaksi valikoitui
erityisen aggressiivinen verosuunnittelu, jossa olosuhteet eivat olleet millaan
tavalla tyypilliset. Pankinjohtaja oli toiminut rahoittajan, yhtidon johtohenkilon ja
sijoittajan ominaisuudessa. Monet jarjestelyn vyksityiskohdat oli selvasti

rakennettu merkittavaa veroetua ajatellen.32

Vahennyskelpoisuus oli nyt evatty VML 288n nojalla, jolloin taytyi
tulkintaepaselvyytta ryhtya kirkastamaan veronkiertosaannoksen yleisten
tulkintaoppien pohjalta. KHO antoi 90- luvulla useita asiaa valaisevia ratkaisuja,
joissa KHO kiinnitti huomiota korkeiden rahoitusvastikkeiden liiketaloudellisille
perusteluille.33

Edellda mainitussa tapauksessa aggressiivisella verosuunnitellulla pyrittyyn
veroetuun puututtiin  ja vahennysoikeus menetettiin  kokonaisuudessaan.
Kyseessa oli siis verotuksen kiertaminen, jonka seurauksena sovellettiin VML 28
§:n. KHO oli nyt maaritellyt rajan rahoitusvastikkeiden vahennysoikeudelle, jonka
seurauksena  rahoitusvastikkeen  vahennysoikeus  voidaan = menettaa
kokonaisuudessaan. Seuraavaksi esille nousi vahennysoikeuden rajoittaminen
tiettyyn maaraan, eli vahennysoikeutta ei evatty kokonaisuudessaan vaan sita
suhteellistettiin tapaus kohtaisesti.

KHO linjasi hyvaksyttavan vahennettavan maaran kahdessa
jaostoplenumratkaisussaan: KHO 1993 B 519 seka KHO 1995 B 521.

"KHO 1993 B 519: Verovelvollinen A oli verovuonna hankkinut
kiinteistoosakeyhtion osakkeita, jotka oikeuttivat teollisuus- ja
varastohuoneiston hallintaan. Kauppakijan mukaan osakkeiden
kauppahinta oli ollut 76 000 markkaa ha huoneistoa rasittanut yhtion
velkaosuus 2 687 254 markkaa. A oli suorittanut yhtidlle vastiketta
yhteensad 466 080,35 markkaa, josta hoitovastiketta 11 255,40 markkaa
ja pddomavastiketta 454 824,95 markkaa. Paaomavastiketta ei ollut

32 Niskakangas, Heikki 2017: 254
33 Niskakangas, Heikki 2017: 254
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rahastoitu, vaan yhtio oli tulouttanut vastikkeen kokonaan. A oli saanut
huoneistosta vuokraa 47314 markka. A ostamiin osakkeisiin
kohdlistunut osuus kiinteistéosakeyhtion veloista oli epatavallisen suuri
verrattuna osakkeista maksettuun kauppahintaan ja verrattuna myos
muihin saman yhtion osakkeisiin kohdistuneisiin velkaosuuksiin. A:n
harjoittama vuokraustoiminta oli yhtiovastikkeiden vahentamisen
Jdlkeen  tuottanut taltd osin 418 766 markan  alijdgaman.
Pddomavastikkeen muodossa oli nédin ollen tosiasiallisesti maksettu
osa verovuonna hankittujen kiinteistoosakeyhtion osakkeiden
hankintahinnasta. Kun otettiin huomioon verotuslain 56 §, maksettuja
pddomavastikkeita el voitu ndissa oloissa vahentdd An
henkilokohtaisesta tulosta vuokraustoimintaan liittyvind tulon
hankkimisesta johtuneina menoina siltd osalta, kuin vastikkeet ylittivét
kiinteistoosakeyhtion korkomenojen ja muiden tavanomaisten
rahoitusmenojen kattamiseen tarvittavan mééran. Adnestys 5-2.”

"KHO 7995 B 521. A oli 31.10.1990 hankkinut 36,5 neliometrin
suuruisen liikehuoneiston hallintaan oikeuttavat Kiinteisté Oy B:n
osakkeet 130 000 markalla. Osakkeisiin kohdistuva osuus Kiinteisté Oy
B:n veloista oli 600 000 markkaa. A oli maksanut kiinteistoyhtidlle
yhtiovelkaosuuden lyhennystd 7.12.1990 500 00 markkaa ja 2.1.1997
100000  markka,  jotka  kiinteistoyhtic — oli  tulouttanut
pddomavastikkeina. A vdhensi liikehuoneiston vuokratulosta myds
kiinteistoyhtiolle maksamansa yhtidlainojen lyhennykset jolloin
vuokraus osoitti aljjdaméaa vuonna 1990 509 133 markkaa ja vuonna
1991 33605 markkaa. Ldaninoikeus  katsoi  valtion-  ja
kunnanasiamiehen valitusten johdosta, ettd A:n omistamiin osakkeisiin
kohdistunut yhtiovelkaosuus oli epdatavallisen suuri verrattuna
osakkeiden kauppahintaan. Yhtiovastikkeiden muodossa oli siten
tosiasiallisesti maksettu osa osakkeiden hankintahinnasta. Koska
toimenpiteeseen oli ryhdytty ilmeisesti verosta vapautumisen
tarkoituksessa,  rahoitusvastiketta el  voitu  vdhentdd An
henkilokohtaisesta tulosta vuokraustoimintaan liittyvind  tulon
hankkimisesta aiheutuneina menoina siltd osin kuin rahoitusvastikkeet
ylittivat Kiinteisto Oy B:n korkokulujen ja muiden tavanomaisten
rahoitusmencjen kattamiseen tarvittavan madaaran. Ldaninoikeus er
ottanut ensi asteena ratkaistavakseen, miten A:n verotuksia ol
oikaistava, vaan kumosi A:n verotukset ja palautti asiat verotoimistoon
uudelleen kdsiteltavéksi. Korkein hallinto-oikeus katsoi A:n valituksen
Johdosta, ettad laéninoikeus oli voinut asiamiehen valituksesta kumota
A:n verotuksen ja palauttaa asia sen seikan selvittamiseksi, mikd osa
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maksetuista pddomavastikkeista mahdollisesti oli
vahennyskelvottomaan padomansijoitukseen rinnastettava erd. Asioita
uudelleen kasiteltdessa tuli ottaa huomioon, ettd A:lla oli lisaksi oikeus
véhentad kiinteistoyhtion osakeomistuksen nojalla hallitsemaansa
huoneistoon  kohdistuvalta  osalta  kumpanakin  verovuonna
suorittamistaan pddomavastikkeista vuokraustoimintaan liittyvind
tulon hankkimisesta ja sailyttamisesta johtuvina menoina se osa, jonka
kiinteistoyhtié oli padomavastikkeiden kertymisvuodelta kdyttinyt
kiinteistoyhtion kdyttoomaisuudesta tekemind saannonmukaisia
poistoja vastaavien lainanlyhennysten suorittamiseen. Aénestys 6-1"

Padgoma- tai rahoitusvastikkeen rahastoiminen ei siis ole asuntosijoittajan
kannalta houkuttelevaa, silla sijoitusasunto on voitu juuri hankkia, eika siita ole
ajateltu luopua pitkdan aikaan. Talldin rahoitusvastikkeen lisddminen asunto-
osakkeiden hankintamenoon vahentaa toki luovutusvoittoveron maaraa asuntoa
myytdessa kasvattamalla asunnon hankintamenoa, mutta taman realisoituminen
voi tapahtua vasta esimerkiksi 20 vuoden paasta. Aikajanne on niin pitka, etta
siihen liittyy myds suuri epavarmuus asuntojen hintakehityksesta ja muista
mahdollisista riskeistda. N&in ollen mahdollinen luovutusvoiton veron
pienentymisena muodostunut verohydty hankintamenoa kasvattamalla voi
tuntua lilan kaukaiselta ajankohdalta, kun verohyddyn voisi saada jokaiselta
verovuodelta asunnon hankkimisesta asti saamalla vahentaa paaoma- tai
rahoitusvastikkeen.  Asuntosijoittamisen  pitkan aikajanteen seurauksena
rahastoiduista paaomavastikkeista ei valttamatta ole sijoittajalle mitaan hyotya,
mikali asunnon arvonnousu on ollut niin suurta, ettd asuntosijoittajan
verotuksessa on edullisempaa kayttaa, todellisen hankintahinnan ja siihen
lisattyjen paaomavastikkeiden sijasta, hankintameno-olettamaa. Tallaisessa
tapauksessa sijoittaja on joutunut maksamaan enemman paaomatuloveroa
asunnon omistamisen aikana saaduista vuokratuloista, koska maksetut
padaomavastikkeet on rahastoitu tulouttamisen sijaan, ja ndin ollen lopulta
asuntoa myytdessa sijoittaja ei paase hyddyntamaan rahastoituja
padaomavastikkeita. Padomavastikkeiden hyoty menetetaan siis tilanteissa missa
asunnon hankintahinnan maarittelyyn kaytetdan hankintameno-olettamaa eika
todellisia kustannuksia. Hankintameno-olettamalla saatu hankintahinta voi toki
olla suurempi kuin todelliset kustannukset, jolloin myyntivoittoa muodostuu
vahemman, mutta maksettuja ja rahastoituja padaomavastikkeita ei paasta
hyddyntamaan verotuksessa ollenkaan sijoitusasunnon omistamisen aikana.
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Vastaavuusperiaatteeseen |6ytyy kuitenkin myds poikkeus. Korkein hallinto-
oikeus on paatoksessaan 8.11.2016 KHO:2016:169 olevissa perusteluissa
todennut erikseen, ettd menon lisdédaminen hankintamenoon on voitu hyvaksya
tilanteessa, jossa luovutuksen yhteydessa osakkeenomistaja on maksanut jaljella
olevan yhtiélainan kokonaisuudessaan kertasuorituksena. Tapauksen kasittely
KHO:ssa.

"A on 8122004 ostanut Asunto Oy Xn huoneiston numero 37
hallintaan oikeuttavat osakkeet 76 700 euron kauppahinnalla.
Osakkeisiin on tuolloin kohdistunut 48 280 euron yhtidlainaosuus.
Osakkeiden velaton ostohinta on siten ollut 124 980 euroa.

A on 189.2012 myynyt osakkeet 101 130 euron kauppahinnalla.
Osakkeisiin on tuolloin kohdistunut 37 870 euron yhtidlainaosuus.
Osakkeiden velaton myyntihinta on siten ollut 139 000 euroa. A on
omistusaikanaan maksanut osakkeisiin kohdlistunutta
yhtidlainaosuutta rahoitusvastikkeina 10 4710 euroa. A el ole
véhentényt rahoitusvastikkeita vuokratuloista, eikd vuokratuloa ole
pddsaantoisesti edes ollut koska asunto on ollut A:n tyttdaren kaytossa.
Asunto-osakeyhtié on kirjanpidossaan tulouttanut sille suoritetut
rahoitusvastikkeet.

Asiassa on korkeimmassa hallinto-oikeudessa kysymys siit, onko A:n
omistusaikanaan suorittamat rahoitusvastikkeet silta osin kuin
vastikkeilla on lyhennetty osakkeisiin kohdistunutta yhtiélainaosuutta
osa luovutusvoiton verotuksessa huomioon otettavaa osakkeiden
hankintamenoa.

Tuloverolaissa ei ole nimenomaista saanndsta siita, mitka erat luetaan
luonnollisen  henkilén  tuloverotuksessa hdanen  hankkimiensa
osakkeiden hankintamenoon. Vakiintuneesti on kuitenkin katsottu,
ettd Iluonnollisen henkilon tuloverotuksessa hanen omistamiensa
osakkeiden hankintamenoon luetaan muun muassa hdanen osakkeiden
hankinnan jalkeen yhtioon tekemdnsd Iisésijoitukset. Téllaiselle
lisasjjoitukselle on pidettavd tunnusomaisena sits, etta se kirjataan
suorituksen saaneen asunto-osakeyhtion kirjanpidossa padomatilille.

Asunto-osakeyhtion kirjanpidossa tulouttamia rahoitusvastikkeita on
sen sijaan pidettdvd muina suorituksina kuin osakkeenomistajan
tekeming, osakkeiden hankintamenoon [lisattaving lisésijoituksina.
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Tasta paasaannosta on voitu poiketa tilanteissa, joissa luovutuksen
yhteydessd  osakkeenomistaja on maksanut jaljelld  olevan
yhtidlainaosuuden kertasuorituksena. Esilld olevassa asiassa ei
kuitenkaan ole kyse tallaisesta tilanteesta.

A on maksanut luovutettuihin osakkeisiin liittyen rahoitusvastiketta
kuukausittain osana yhtidvastikettaan. Rahoitusvastikkeet on kdasitelty
asunto-osakeyhtion kirjanpidossa tulosvaikutteisina erind. Taman
vuoksi  A:n  maksamia rahoitusvastikkeita ei ole tullut lukea
luovutettujen  asunto-osakkeiden  hankintamenoon, kun A.lle
kertyneen luovutusvoiton maard on vahvistettu. Nain ollen hallinto-
oikeuden ja verotuksen oikaisulautakunnan pdatokset on kumottava ja
toimitettu verotus on saatettava voimaan.”

Kyseisessa tapauksessa on huomioitava, ettei asunnon omistaja paassyt
hyddyntamaan maksamiaan rahoitusvastikkeita verotuksessaan missaan
vaiheessa. Tilanteesta tekee poikkeavan se, ettd A:n tytar oli padasiassa asunut
asunnossa, eika A ollut perinyt talta vuokraa. Taman seurauksena tarvetta
vahentaa rahoitusvastike ei ollut, koska verotettavaa vuokratuloakaan ei ollut
muodostunut.

Tapauksessa ei kasitella nimenomaista tilannetta jaljella olevan yhtiélainaosuuden
maksamisesta kerralla, mutta korkein hallinto-oikeus kuitenkin kasittelee kyseisen
kdytannon ja sen hyvaksyttavyyden paasaantona. Talldin ei ole valia, kuinka
asunto-osakeyhtio kasittelee kerattya paaomavastiketta kirjanpidossaan, vaan
kertasuorituksena  maksettu paaomavastike luetaan asunto-osakkeiden
hankintamenoon osakkeenomistajan tekemana lisasijoituksena. Edellytyksina
kyseisen kaytannon soveltamiseen on lainan maksun ajankohta, eli se ajoittuu
asunnon oston tai myynnin yhteyteen, seka lainan kohdentuminen asunto-
osakeyhtion omaisuuden hankintaan tai perusparannukseen. Tulkinta pohjautuu
aikaisempiin annettuihin paatoksiin KHO 2.12.2004 taltio 3113 seka KHO 1971 Il
556.34

"KHO:n paétoksessa 2.12.2004 taltio 3113 A oli 16.6.1999 luovuttanut
perheensa  asuinkdytossa  olleen  asuinhuoneiston  hallintaan
oikeuttavat osakkeet jotka hdn oli hankkinut 23.6.1998. Asunto-

34 Verohallinto 2016a
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osakeyhtion omistamassa rakennuksessa oli 22.8.1998 Iahtien
suoritettu putkistojen korjaustoita. Yhtio, joka oli ottanut korjaustoista
alheutuvien  kustannusten rahoittamiseksi lainan, oli  perinyt
osakkeenomistajifta  korjaustoiden  ja  lainanoton  johdosta
rahoitusvastiketta. A, joka oli ennen osakkeiden luovutusta maksanut
10 kuukaudelta rahoitusvastiketta 2 760 markkaa, ol osakkeiden
luovutuspaivéna 16.6.1999 suorittanut yhtidlle osakehuoneistoa
rasittaneen yhtidlainan jaljelld olevan maaran 26 755 markkaa.

Korkein hallinto-oikeus lausui, ettd kysymyksessa oli ollut suurehko
korjaustyo, jonka rahoittamiseksi yhtio oli joutunut ottamaan velkaa.
Osakkeidenomistajien oli puolestaan velvollisuus suorittaa yhtiolle
osakkeiden lukumadaraan mukaan laskettava osuus mainitusta lainasta.
Osakkaan yhtidlle suorittama osuus yhtidlainasta on osakkaan
lisasijoitus yhtiéon. Lainaosuuden suorittamisella on yleensa vaikutusta
osakkeiden myyntihintaan. A.n 16.6.71999 suorittama osakkeita
rasittaneen yhtiélainan loppusuoritus 26 755 markkaa oli tuloverolain
46 $:n 1 momentissa tarkoitettua osakkeiden hankintamenoa.
Merkitysté asiassa el ollut silla, miten rahoitusvastike oli kdsitelty yhtion
kirjanpidossa. Verovuosi 1999.

KHO:n pdaétoksessd 19771 Il 556 Asunto-osakeyhtion osakkaalla oli
yhtidjdrjestyksen mukaan oikeus suorittaa osakkeitaan rasittava osuus
yhtién veloista. Osakkaan yhtiolle mainitussa tarkoituksessa (kerralla
pian oston jdlkeen) suorittama mdééard luettiin hdnen osakkeiden
myynnissa saamansa satunnaisen myyntivoiton vahennykseksi, vaikka
suoritus oli yhtion kirjanpidossa kirjattu tulostilille.”

Yllamainitunlaisissa tilanteissa asunnonomistajalla on siis mahdollisuus maksaa
jaljella oleva yhtidlainan oma osuutensa nain halutessaan. Esimerkiksi tilanteessa,
missa asunnon arvo on noussut huomattavasti ja luovutusvoiton mukaan
maaraytyva veron maara on suuri, on asuntosijoittajalla mahdollista pienentaa
luovutusvoiton maaraa jaljella olevan lainaosuutensa verran. Tallin osa
maksetusta jaljella olevan padomavastikkeen maarasta saadaan takaisin
luovutusvoittoveron pienentymisena.
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Verohallinnon ohjeessa “omaisuuden luovutusvoitot ja —tappiot luonnollisen
henkildn verotuksessa” mainitaan padomavastikkeen kirjanpitokasittelyn
tiukentumisesta 1.1.2017 alkaen. Ennen vuotta 2017 ohjeessa ei ollut valia
paaomavastikkeen verokohtelun kannalta, kuinka paaomavastikkeen kohteena
olevaa yhtidlainaa lyhennetaan; kuukausittain vai koko lainaosuus kerralla.
Ohjeessa kuitenkin mainitaan edelleen poikkeuksesta lukea tuloutettu
paaomavastike osakkeiden hankintamenoon tilanteissa, missa osakas maksaa
yhtidlainan kertasuorituksena asunnon oston tai myynnin yhteydessa ja lainan

kohdentumisesta yhtion omaisuuden hankintaan tai perusparannukseen.35

Asuntosijoittaja ei siis voi itsendisesti valita, voiko han vahentaa vai rahastoida
maksamansa paaomavastikkeen. Paasaantona noudatetaan
vastaavuusperiaatetta eli padomavastiketta kasitelldaan samalla tavalla asunto-
osakeyhtion  ja osakkeenomistajan verotuksessa. Lahtokohtaisesti
asuntosijoittajalle on mieleisempaa voida vahentdaa maksettu paaomavastike
vuokratuloista, jotta verotettavaa paaomatuloa syntyy mahdollisimman vahan.
Talldin veroetu saadaan realisoitua nopeammin kyseisena verovuonna eika
mahdollisesti vuosien paasta asuntoa myytaessa.

Padaomatuloveroprosentti on noussut ajan kuluessa, jolloin voidaan ajatella
hankintamenoa kasvattamalla saatavan suurempi verohydty, kun tulevaisuudessa
suuremmalla veroprosentilla verotettavaa luovutusvoittoa ei synny yhta paljon.
Padaomavastikkeen rahastoimisesta saatava verohyoty saadaan kuitenkin vasta
tulevaisuudessa asuntoa myytdessa ja tdman seurauksena siihen liittyy
epavarmuutta, silla asunnon arvo saattaa laskea. Taman seurauksena
kauppahinnan ja hankintamenon erotus pienenee ja pahimmassa tapauksessa
hankintamenoon lisatty paaomavastike saattaa kasvattaa yhteenlaskettua
hankintamenoa yli myyntihinnan. Talldin suunniteltu veroetu mahdollisesti
suuremman paaomatuloveroprosentin kohdalla ei realisoidu vaan asuntosijoittaja
on maksanut padaomatuloveroa aikaisempina verovuosina saamastaan
vuokratulosta, josta ei ole vahennetty padomavastiketta. Sijoittajalle on nain ollen
mielekkaampaa saada maksamansa paaomavastike vahennettya vuokratuloista
joka vuosi, jolloin riski menettaa verohyoty pienenee ja samalla paaomatuloveroa

35 Verohallinto 2016a
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ei tule maksetuksi omistuksen aikana niin paljoa. Padomavastikkeen verohyoty
saadaan siis realisoitua nopeammin ja suuremmalla varmuudella.

3.4 Vuosikorjausmenot

Asunto-osakeyhtidissa suoritetaan ajan mittaan erilaisia korjauksia, parannuksia
ja ehostuksia. Kyseiset toimet voivat koskea koko asuntoyhtion hallitsemaa
kiinteistoa tai vain osakkaan hallitsemaa huoneistoa. AsOYL:n 4 luvussa saadetaan
osakkeenomistajan oikeuksista tehda muutoksia niissa tiloissa, joita han
omistamiensa osakkeiden perusteella hallitsee, seka miten kunnossapitovastuu
jakautuu osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion kesken. Kunnossapitovastuun
tarkoituksena on maarittaa mika osa kiinteiston kunnossapidosta kuuluu yleisesti
asunto-osakeyhtiolle ja mika osakkeenomistajille.36

Korjaukset ja remontit voivat koskea koko yhti6ta ja sen osakkaita tai vain yhta
huoneistoa. Suuremmat hankkeet paatetadn yleensa asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksessa ja ne koskevat yleisesti kaikkia huoneistoja. Taman kaltaisia
suurempia hankkeita ovat esimerkiksi putki-, katto- tai piharemontti. Naihin
asunto-osakeyhtio ottaa lainaa ja keraa lainan maksamiseen osakkeenomistajilta
paaomavastiketta, jonka vahennyskelpoisuus asuntosijoittajan verotuksessa
riippuu vastikkeen kirjanpitokasittelysta asunto-osakeyhtidssa. Osakkeenomistaja
voi myos itse tehda tai teettda korjauksia tai parannuksia omistamaansa
huoneistoon, eika tama vaadi yhtiokokouksen lupaa. Tama on luonnollisesti
omakustanteista eikda asunto-osakeyhtio osallistu kyseisesta toimenpiteesta
syntyviin kustannuksiin. Naista korjauksista aiheutuneiden menojen kasittely

verotuksessa ei ole itsestaan selvaa vaan riippuu korjauksen luonteesta.3’

Korjausmenot jaetaan kahteen luokkaan niiden luonteen mukaan: vuosikorjaus ja
perusparannus. Taman jaottelun pohjalta maaraytyy menojen verokohtelu

36 R3bina ym. 2016: 308
37 Myrsky ym. 2016: 128-129
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osakkeenomistajan verotuksessa. Vuosikorjauksesta aiheutuneet menot ovat
vahennyskelpoisia sen vuoden vuokratuloista, jolloin ne on maksettu, mutta
perusparannusmenot puolestaan yleensa lisataan rakennuksen tai huoneiston
poistamattomaan hankintamenoon. Perusparannusmenot voidaan kuitenkin
myds vaihtoehtoisesti vahentaa poistoina vuokratuloista, mutta talloin
perusparannusmenon kustannuksia ei saada vahennetyksi kokonaisuudessaan

kyseisena verovuonna.>8

Korjaus- ja remonttimenojen jaottelun ratkaisussa tulee ottaa huomioon tehdyn
toimen laatu ja laajuus ja vertailla korjauksen jalkeista tilannetta tilanteeseen, joka
vallitsi omistusajan alussa. Taman tarkoituksena on paatella, onko asunnon
kuntoa ja tasoa parannettu lahtotilanteeseen verrattuna vai onko asunto saatettu
vain samaan kuntoon kuin se oli omistusajan alkaessa. Asunnon laadun tai tason
kasvaessa korjauksen seurauksena on kyse perusparannuksesta, kun taas laadun
ja tason palauttaminen omistusajan alun lahtotilanteeseen luokitellaan
vuosikorjaukseksi.‘?’9

Asuntosijoittajan maksamien padoma- tai rahoitusvastikkeiden kasittely
henkilokohtaisessa verotuksessa riippuu siitd, kuinka asunto-osakeyhtid
kasittelee kyseiset erat omassa kirjanpidossaan. Nain ollen asuntosijoittajalle ei
ole merkitystd minka luontoinen remontti on kyseessa, koska asuntoyhtié voi
teetattda vuosikorjausmenoiksi tai perusparannusmenoiksi luokiteltavan
remontin ja silti kasitelld siihen otetun lainan maksamiseen keratyt vastikkeet
parhaaksi katsomallaan tavalla. Remontin luonteen maarittely tulee harkittavaksi
vasta siina vaiheessa, kun asuntosijoittaja itse teetattaa remontin tai korjauksen
omistamassaan  huoneistossa.  Asuntosijoittajalle tama luokittelu  tuo
mahdollisuuksia verosuunnitteluun, kun syntyneiden menojen verotukselliseen
kasittelyyn voidaan itse vaikuttaa valitsemalla sellainen remonttityyppi, joka on
oikeuskaytannossa yleisesti hyvaksytty ja maaritelty, jolloin menot ovat joko
vahennyskelpoisia tai —kelvottomia paaomatuloverotuksessa. Asuntosijoittaja voi
esimerkiksi yhdistaa taloyhtiéssa tehtdavaan suurempaan korjaustyéhén
omistamansa sijoitusasunnon yleiskunnon parantamisen, jolloin asunnon laatua
saadaan nostettua ilman, etta asunto joutuisi olemaan ilman vuokralaista.

38 Verohallinto 2017c¢
39 Myrsky ym. 2016: 128-129



46

Vuosikorjauksen kohdalla on kyse asunnon kunnon palauttamisesta omistusajan
alkamisen mukaiselle tasolle. Tarkoituksena ei nain ollen ole nostaa asunnon
arvoa vaan korjaustarve syntyy asunnon normaalin kulumisen seurauksena.
Tyypillisimpia korjauksia on tapetointi- ja maalausty6t, keittion kaappien
uusiminen tai lattiamateriaalin vaihtaminen saman tasoiseen lattiamateriaaliin.
Taman lisaksi asunnossa olevien laitteiden ja varusteiden, kuten jaakaapin tai
peseytymistilojen kalusteiden paivittaminen yleista vaatimustasoa mukailevaksi
on myos vuosikorjausta. Vahennyskelpoisuuden edellytyksena nailla kuluille on,

ettd osakkeenomistaja on itse tehnyt tai teetattanyt ja maksanut korjauks.en.40

3.5 Perusparannusmenot

Perusparannuksen tarkoituksena on lisata kohteen kayttdarvoa alkuperaiseen
verrattuna. Vertailukohta on siis sama kuin vuosikorjausmenossa eli omistusajan
alkutilanteen mukainen taso. Toimet voivat kohdistua tilankaytt66n, varustetason
parantamiseen tai rakenteiden parantamiseen. Perusparannukset voivat myo6s
koskea samoja korjauskohteita kuin vuosikorjauksessa, kuten lattiamateriaalia tai
kodinkoneita. Edellytyksena on tason nostaminen lahtotilanteeseen verrattuna.
Lattiamateriaali voidaan vaihtaa tasokkaampaan vaihtamalla esimerkiksi
kumimatto parkettiin tai ostamalla uusia laitteita joita ei asunnossa viela ole.
Tyypillisia perusparannusmenoiksi luettavia toimia on saunan rakentaminen

asuntoon tai véliseinan siirtdminen taikka rakentaminen.41

Perusparannusmenot lisataan siis tavallisesti osakkeenomistajan maksamaan
hankintahintaan, eika niita voida vahentaa sen vuoden vuokratulosta jona ne on
maksettu. Kyseiset menot nostavat omistetun huoneiston tasoa omistusajan
alkutilanteeseen verrattuna, jolloin niiden lukeminen lisdayksena alkuperaiseen
hankintahintaan on perusteltua. Asuntosijoittajan verotuksen kannalta saattaisi

40 verohallinto 2017¢; Myrsky ym.2016: 129-130
4T Myrsky ym. 2016: 129
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kuitenkin olla mielekkdadampaa saada namakin kustannukset vahennettya
vuokratuloista. Perusparannuksista aiheutuneet kustannukset voivat olla suuria
teetetyn remontin ollessa laaja, jolloin kyseisten kustannusten hyddyntaminen
verotuksessa mahdollisimman nopeasti olisi mielekkddampaa kuin odottaa
sijoitusasunnon myyntihetkeen.

Perusparannusmenoista voidaan tehda myds vaihtoehtoisesti poistoja
verovelvollisen ndin halutessa. Poistot tulee tehdd noudattaen EVL 24 §&n
saannosta. Perusparannusmeno vahennetaan tasapoistoina, eli saman suuruisena
jokaisena vuonna, maksimissaan kymmenen verovuoden aikana, mikali menon
arvioitu vaikutusaika on enemman kuin 10 vuotta.

KHO on julkaissut vuosikirjapaatoksessaan tapauksen 2001:2 ja kasitellyt
perusparannusmenojen vahentamista vuokratuloista.

A, jolla oli vuokratuloja useasta omistamastaan osakehuoneistosta, ol
hankkinut yhteen vuokraamaansa huoneistoon parvekelasit joiden
hankintameno oli ollut 7 900 markkaa. Huoneistosta oli peritty vuokraa
ajalta 1.1.-30.6.7998 15 660 markkaa eli 2 610 markkaa kuukaudelta ja
parvekelasien asentamisen jalkeiseltd ajalta 1.8.-31.12.1998 13 550
markkaa eli 2 710 markkaa kuukaudelta. Hallinto-oikeus, jossa A ol
vaatinut parvekkeen hankintamenoa vahennettdvaksi vuosikuluna,
katsoi, ettd parvekkeen lasituksella oli huoneisto muutettu entistd
tasokkaammaksi, jolloin muutoksesta aiheutuneet kulut oljvat
huoneiston perusparannusmenoja. Korkein hallinto-oikeus, jossa
veroasiamies vaati parvekelasien katsomista vasta mahdollisessa
osakkeiden luovutusvoittoverotuksessa véhennyskelpoiseksi
hankintamenoksi, e/ muuttanut hallinto-oikeuden p&éatostd, jossa
katsottiin, ettd A:lla oli oikeus vidhentdd perusparannusmenot
vuokratulostaan yhtd suurina vuotuisina poistoina, el, kun menon
todenndakdinen vaikutusaika oli 10 vuotta pitempi, 10 verovuotena, ja
siten verovuonna 1998 790 markkaa. Verovuosi 1998.

Mikali asuinhuoneiston vuokraaminen paattyy ennen kuin kaikki poistot on tehty,
lisatdan poistamatta oleva perusparannusmeno asuinhuoneiston osakkeiden
hankintahintaan. Poistamatta oleva osuus tulee nain kokonaan hyddynnetyksi
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verotuksessa, vaikka vuokraustoiminta paattyisikin ennen kuin
perusparannusmeno on kokonaisuudessaan vahennetty poistoina.42
Asuntohuoneiston korjaustoimista aiheutuneiden kustannusten

vahennysoikeuteen vaikuttaa myds korjausten teettdmisen ajankohta. Usein
asunnon hankkimisen yhteydessa asuntoon tehdaan jonkinlainen remontti ennen
ensimmaisen vuokralaisen asuntoon muuttoa. Tallaisessa tilanteessa remontin
luonteella ei ole valia, jolloin jaottelua vuosikorjausmenoihin ja
perusparannusmenoihin ei tarvitse ottaa huomioon. Kaikki remontin
kustannukset lisataan asuinhuoneiston osakkeiden hankintamenoon eika niita
ndin ollen voida vahentaa juoksevassa verotuksessa vuokratuloista. Remontin
ajankohta vaikuttaa nain siitda syntyneiden kustannusten kasittelyyn
asuntosijoittajan verotuksessa.

KHO:n ratkaisussa 2000:51 on linjattu remontin ajankohdan vaikutusta menojen
kasittelytapaan.

Verovelvollinen oli saanut testamentilla osakehuoneistoon oikeuttavat
osakkeet. Huoneistoa, jonka pinta-ala oli 57 neliémetrig, el ollut saatu
vuokrattua siind kunnossa missd se olf ollut edellisen omistajan jaljilt,
Joten verovelvollinen oli teettanyt huoneistossa korjaustoits, jolloin
huoneiston katot, keittion seindt ja kalusteet oli maalattu, olohuoneen
Jja makuuhuoneen seindét tapetoitu ja lattiat paéllystetty seka vaihdettu
uusi  jadpakastekaappi ja hankittu pesukoneen vedenottohana.
Koprjauskulut olivat olleet yhteensa 12 550 markkaa ja verovuonna
korjauksen jalkeen 10 kuukaudelta saadut vuokratulot 24 370 markkaa.
Koska kulut olivat aiheutuneet korjaustoista, jotka oli suoritettu
omistajanvaihdoksen jélkeen mutta ennenkuin huoneisto oli otettu
vuokrakdyttoon, niitd pidettiin  hankintamenoon  rinnastettavina
menoina, eikd niitd saanut verovuonna Vvdhentid saataviin
vuokratuloihin kohdistuvina vuosikuluina. Verovuosi 1997. Aénestys 4-
3.

Huomattavaa on, ettei tapauksessa otettu kantaa remontin laatuun ja jaotteluun
vuosikorjauksina ja perusparannusmenoina vaan ratkaisevana tekijana oli

42 Myrsky ym. 2016: 130; Verihallinto 2017¢
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teetetyn remontin ajankohta. Nain ollen verovelvollinen ei mydskaan paase
vahentamaan syntyneitda korjauskustannuksia tasapoistoina, koska jaottelua
vuosikorjausmenojen ja perusparannusmenojen valillda ei tarvinnut ottaa
huomioon, vaan kustannukset rinnastettiin suoraan hankintamenoon, josta ei voi
tehda poistoja.

Oikeuskaytannossa huoneiston hankinnan yhteydessa suoritetut remontit ja
niista aiheutuneet kulut on siis ndhty osakehuoneiston hankintaan liittyvina
menoina, jotka kasitelldadn hankintamenoon rinnastettavina lisayksina.
Osakehuoneiston hankintamenoon ei voida tehda poistoja, jolloin remonttien
perusparannusmenoiksi miellettyd osuutta ei voida vahentaa tasapoistoina
verovelvollisen juoksevassa verotuksessa. 43 Rajanvetona tehdyn remontin
kasittelyssa ja vahennyskelpoisuudessa, eli onko kyse osakehuoneiston
hankintamenoon kuuluvana lisayksena vai tavallisesta omistuksen aikana
teetetysta remontista, pidetaan vuokraustoiminnan alkamista. Vuokraustoiminta

katsotaan alkaneeksi, kun ensimmainen vuokralainen on muuttanut asuntoon.44

Remontit ja erilaiset korjaukset seka niista syntyvat menot kuuluvat asunnon
omistamiseen, oli kyseessa sijoitusasunto tai omassa kaytdssa oleva asunto.
Remontit voivat olla asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa paatettyja suurempia
remontteja, jotka koskevat kaikkia asunto-osakeyhtion huoneistoja, yleensa
ainakin useampaa osakehuoneistoa tai osakkeenomistajan itsenséa omaan
asuntoonsa teettamia remontteja. Omaan asuntoon tehdyt remontit voivat olla
pienempia asunnon yleisen kunnon yllapitamiseen ja paivittamiseen tarkoitettuja
tai vastaavasti asunnon yleisen tason nostamiseen tarkoitettuja toimia.
Asuntosijoittaja voi remonteilla pyrkia nostamaan omistamansa asunnon vuokraa
parantamalla asunnon tasoa tai edesauttaa asunnon houkuttelevuutta
mahdollisille vuokraajille.

Korjausmenoihin liittyy huomattava verosuunnittelumahdollisuus
asuntosijoittajille. Remontista aiheutuneet kulut voidaan vahentaa vuokratuloista
vuosikorjausmenoina, jolloin verovelvollisen paaomatuloina verotettava tulo
kyseisena verovuonna pienenee. Toinen mahdollisuus on lisata remontista
aiheutuneet kustannukset asunto-osakkeiden hankintamenoon

43 Verohallinto 2017c¢
44 Myrsky ym. 2016: 130-131
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perusparannusmenoina, jolloin asuntoa myytdessa luovutusvoiton maara
pienenee ja taman seurauksena verotettava paaomatulo pienenee. Naiden
kahden valissa on viela remontti, jolla on molempien remonttityyppien piirteita.
Talléin tehdyn remontin kustannuksista osa on mahdollista saada vahennettya
kyseisen verovuoden verotuksessa ja loput kustannuksista voidaan lisata
sijoitusasunnon hankintamenoon vahentamaan realisoituvan myyntivoiton
maaraa tulevaisuudessa asunnosta luovuttaessa.

Verosuunnittelumahdollisuudet ovat siis tarkeita asuntosijoittajalle, koska
remonteista aiheutuneet kulut ovat yleisesti ottaen huomattavia ja niilla on suuri
vaikutus verovelvollisen saamiin sijoitustoiminnan tuloihin ja niiden verotukseen.
Ihanteellinen tilanne verotuksellisesti olisi saada tehtya tiettyna verovuonna
saman verran vahennyksia kuin mita verotettavia vuokratuloja on syntynyt, jolloin
verotettavaa padaomatuloa ei kyseisen sijoitusasunnon kohdalla muodostu. Tahéan
tilanteeseen paaseminen vaatii suunnitelmallisuutta harkitsemalla tehtavien
remonttien luonnetta ja ajankohtaa. Remontin luonteen maarittely on
yksinkertaisin tapa saavuttaa haluttu lopputulos verotuksen kannalta, koska tahan
on muodostunut selkea oikeuskaytanto. Ajankohdan avulla
verosuunnittelumahdollisuudet ovat suppeammat, mutta tietyissa tilanteissa
valitsemalla remontin ajankohdan itselleen suotuisalla tavalla, asuntosijoittaja voi
saada vuosikorjausmenoiksi  luettavat kustannukset lisattyda asunnon
hankintamenoon nain halutessaan.

Asuntohuoneiston yleisen tason palauttamiseen omistusajan alkamista
vastaavalle tasolle katsotaan vuosikorjausmenoksi, josta aiheutuneet
kustannukset ovat kokonaisuudessaan vahennyskelpoisia sen verovuoden
verotuksessa jona ne on tehty. Tallaisen remontin teettdminen on hyddyllista kun
verotettavaa vuokratuloa tiedetddan muodostuvan enemmaén kuin asuntoon
kohdistuvia vahennyksia, jolloin remontista aiheutuneet kustannukset voidaan
hyddyntaa vahentamalld ne yli jaaneistd vuokratuloista. Vuosikorjausmenoiksi
luokiteltavat remontit ovat myds suhteellisen nopeita tehda, jolloin asunnon ei
tarvitse olla tyhjillagn kovin pitkaan. Tama tarkoittaa mahdollisesti lyhytta
katkosta vuokratuloissa, mutta oikein ajoitettuna vuosikorjausmenot eivat
valttamatta vaikuta vuokratulojen saamiseen esimerkiksi tilanteessa missa vanha
vuokralainen on juuri muuttanut pois ja uusi vuokralainen on vasta aikeissa
muuttaa huoneistoon.
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Toinen remonttityyppi on perusparannusmeno, jonka kustannukset luetaan
asunto-osakkeiden hankintamenoon eikd niitd nain ollen voida vahentaa
asuntosijoittajan sen vuoden paaomatulon verotuksessa, jona ne on tehty.
Perusparannusmenoista saatava verohydty realisoituu asunto-osakkeita
myytdessa luovutusvoiton maaran pienenemisend. Perusparannusmenoiksi
luetaan kaikki sellaiset remontit, jotka nostavat huoneiston tasoa ja laatua yli
omistusajan alun tilanteeseen. Perusparannukseksi luettavan remontin
teettdaminen on verotuksen kannalta jarkevaa erilaisissa tilanteissa, esimerkiksi
tilanne missa vuokratuloja vastaan saadaan likipitdaen saman verran vahennyksia
eli kyseisen verovuoden verotuksessa ei ole muutoinkaan syntymassa suurta
verotettavaa paaomatuloa tai tilanne missa asuntohuoneisto aiotaan myyda
lahitulevaisuudessa. Perusparannusmeno ei vaikuta sen teetattéamisvuoden
paaomatulon verotukseen, mikali asuntoa ei myyda samana vuonna.

Perusparannusmenot ovat siis paaasiassa vahennyskelvottomia ja ne lisataan
asunto-osakkeiden hankintamenoon, mutta ne voidaan myds hyddyntaa
poistoina. Mikali verovelvollinen ei muuta esitd, perusparannusmenot poistetaan
10 vuoden aikana tasapoistoin, jos menon vaikutusaika on todennakdisesti

pidempi  kuin 10 vuotta. 45

Poistomahdollisuus  tuo siis  yhden
verosuunnittelumahdollisuuden lisda asuntosijoittajan verotukseen. Omistetun
asunnon arvon laskiessa hankintamenoa alemmalle tasolle
perusparannusmenojen lisdédminen hankintamenoon ei enaa tuo verohydtya,
koska verotettavaa luovutusvoittoa ei muodostu. Vuokraustoiminta voi
puolestaan olla samaan aikaan voitollista, jolloin perusparannusmenon
jaksottaminen poistoilla véhentaa verotettavaa paaomatuloa jokaisena vuonna
kun poistoja tehddan ja siten vahentdaa verovelvollisen maksamaa

paaomatuloveroa.

Perusparannusmenojenkin kohdalla on siis verosuunnittelumahdollisuus, joskin
tietyin rajoituksin. Menojen tasapoiston ja kymmenen vuoden aikajanteen
seurauksena yhden poiston suuruus ei valttamatta ole kovin suuri tehdyn
remontin ollessa suhteellisen pieni, eika silla nain ollen ole huomattavaa
vaikutusta juoksevassa verotuksessa. Vaikka poisto on pieni, saadaan se silti
hydodynnettya juoksevassa verotuksessa ilman pelkoa kyseisen kulun

45 Verohallinto 2017c¢
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hyddyntamisesta. Tallaisissa tilanteissa remontin laajetaminen voi olla
varteenotettava vaihtoehto.

Huoneiston arvo tulevaisuudessa on kuitenkin vain arvio, eli siihen liittyy
epavarmuutta. Asuntosijoittajalle on talléin mielekkdampaa saada verohyoty
kdytettya mahdollisimman nopeasti ja varmasti. Tekemalla poistoja
asuntosijoittaja saa  siis  pienennettya  vuokratuloista  muodostuvan
padaomatuloveron maaraa jokaisena vuonna kun poistoja tehdaan. Samalla
asunnon hankintamenon pysyessa alkuperaisella tasolla, asunnon myyntihinnan
laskiessa on myyntihinnan ja hankintamenon valinen ero suurempi, jolloin
asunnon myynti ei valttamatta muodostu tappiolliseksi.

Vuosikorjausmenot ja perusparannusmenot eivat kuitenkaan aina ole nain
yksinkertaisesti jaoteltavissa vaan tietyn remontin kustannukset voi tulla
jaotelluksi naihin kahteen remonttityyppiin. Mielekkadampaa on tehda samalla
kertaa suurempi remontti, jossa esimerkiksi peseytymistilojen materiaalit uusitaan
vastaamaan nykyajan vaatimuksia ja samalla paatetdan rakentaa huoneistoon
sauna. Tallaisen remontin kohdalla voidaan nahda niin vuosikorjausmenojen
luonteisia menoja kuin perusparannusmenoiksi luokiteltavia huoneiston laatua
korottavia menoja. Jaottelu ei kuitenkaan ole itsestaan selvda vaan usein
joudutaan tekemaan jonkinlainen arvio kustannusten jakautumisesta naiden
remonttityyppien valilla esimerkiksi korjausten laajuuden, laadun ja
kulurakenteen perusteella. Yksi mahdollinen tapa kustannusten jaotteluun on
jakaa kustannukset prosentuaalisesti vuosikorjausmenoihin ja

perusparannusmenoihin.46

Tama ei kuitenkaan tarkoita edella mainitun verosuunnittelunmahdollisuuden
poistumista vaan voi tietyissa tilanteissa olla jopa edullisin vaihtoehto
asuntosijoittajan  kannalta. Jaottelun seurauksena osa  kuluista on
vahennyskelpoista ja osa lisataan kokonaisuudessaan asunto-osakkeiden
hankintamenoon. Asuntosijoittajalle mieleisin vaihtoehto olisi luonnollisesti saada
jaettua remontin kulut sellaisessa suhteessa, ettd vuokratuloista pystyttaisiin
vahentamaan nettovuokratuloja vastaava maara. Talldin vuokratuloista on saatu
vahennettya tavanomaiset vahennyskelpoiset erat, kuten vastikkeet ja
sijjoitusasunnon  hankkimiseen  otetun lainan  korot, jonka jalkeen

46 R3bina ym. 2016: 309
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vuosikorjausmenoja voidaan vahentda loppuja nettovuokratuloja vasten.
Kyseiselta verovuodelta ei talléin muodostu verotettavaa paaomatuloa kyseisen
sijoitusasunnon osalta. Perusparannusmenoiksi luokiteltu osa korjausmenoista
lisataan sijoitusasunnon hankintamenoon, jolloin kyseinen meno pystytaan
hyddyntamaan asuntoa myytdessa sen pienentdessa luovutusvoitosta syntyvaa
luovutusvoittoveroa. Perusparannusmenoiksi luettavan osuuden voi kuitenkin
myds hyodyntaa tekemalla niista poistoja, mikali muut vahennykset eivat riita
kyseisen ~ verovuoden  vuokratulojen  kattamiseen. Jaottelu  naiden
remonttityyppien valilla ei ole mielivaltaista, mutta remontti voidaan suunnitella
niin ettd kustannukset jakautuvat halutulla tavalla vuosikorjausmenoihin ja
perusparannusmenoihin. Asuntosijoittalla tulisi tallaisissa tilanteissa olla
muodostuneista kuluista hyva dokumentaatio ja jaottelun perustelu, jotta
selvittelytilanteissa voidaan nayttaa toteen kustannusten asianmukainen
jakautuminen vuosikorjausmenojen ja perusparannusmenojen valilla.

3.6 Lainan korkovahennysoikeus

Verolainsaadantoon ei sisally korkomenon maaritelmaa. Korkomeno ei ole
luonteeltaan tulonhankkimisesta tai sailyttamisesta aiheutunut luonnollinen
vahennys, mutta sen vahennyskelpoisuudesta on saadetty erikseen TVL 58 ja 58a
§:issd. Tuloverolain 58.1 § mukaan verovelvollisella on oikeus vahentaa
paaomatulostaan maksamansa korko sellaisesta velasta, joka kohdistuu
veronalaiseen tulon hankkimiseen. Tuloverotuksessa veronalaisella tulolla
tarkoitetaan veronalaista ansio- tai padomatuloa. Veronalainen tulo voi olla joko
juoksevaa tuloa tai arvonnousua eli luovutusvoittoa. Juoksevaa paaomatuloa ovat
mm. korkotulot, osinkotulot, vuokratulot, sijoitusrahastojen voitto-osuudet seka
metsan ja maa-aineksen myyntitulot. Tulon ei tarvitse my&skaan realisoitua
samana vuonna kuin velan korko maksetaan. Tama on tyypillista luovutusvoitoille
ja metsanmyyntituloille. Tyypillisia tulonhankkimisvelkoja ovat asuntojen ja
kiinteistdjen vuokraustoimintaan kohdistuvat lainat, juoksevaa tuloa ja/tai
myyntivoittoa tuottavaan sijoitustoimintaan kohdistuvat velat, metsatalouteen
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kohdistuvat velat, yritysosakkuuden hankintaan kohdistuvat velat seka erilaisten
arvokkaiden tydvalineiden kuten soittimien hankintaan kohdistuvat velat. 4

Otetun lainan pitaminen tulonhankkimisvelkana edellyttaa sen kaytt6a vakaaseen
tulonhankkimiseen. Tata periaatetta on arvioitava verovelvollisen subjektiivisen
tarkoituksen mukaisesti. Tulkintatilanteissa lainan luonteen maarittely on
kuitenkin verrattain yksinkertaista, silla TVL 58 §:ssa ja 58 a §:ssa luetellaan ne
korot, jotka ovat vahennyskelpoisia. Kyseinen luettelo on tyhjentava, jolloin tietyn
lainan korkojen vahennysoikeuden maarittely on yksinkertaista. Muiden velkojen

korot, kuin mita listalla on esitetty, eivat nain ollen ole v'aihennyskelpoisia.48

Velkaan liittyy usein my®os erilaisia sivukuluja. Tallaisia liitannaiskuluja ovat muun
muassa luotonantajan perimat velan mydntamiseen liittyvat toimituskulut,
jarjestelypalkkiot, luotonavausprovisiot ja muut vastaavanlaiset kulut. Nama kulut
eivat ole vahennyskelpoisia velan korkomenoina, vaan niiden vahennyskelpoisuus
ratkaistaan tulonhankkimisesta tai sailyttamisesta johtuneiden menojen
vahentamisperiaatteiden mukaisesti. Mikali velka ei kohdistu veronalaisen tulon
hankintaan tai sailyttamiseen, sivukulut eivat ole lainkaan vahennyskelpoisia.
Samalla periaatteella mikali velka on tulonhankkimisvelkaa, saadaan kaikki lainan
sivukulut vahentaa verotuksessa. Asuntosijoittaminen vaatii usein vierasta
paaomaa, silla ostettava asuinhuoneisto tai kiinteistd on kallis hankinta ns.
tavalliselle asuntosijoittajalle. Tama ulkoinen rahoitus hankitaan usein
rahoituslaitoksilta tulonhankkimisvelan muodossa.

Tulonhankkimisvelkaa on velka, joka kohdistuu veronalaisen tulon hankintaan.
Veronalaista tuloa voi pyrkia hankkimaan niin osakemarkkinoilta kuin
asuntomarkkinoilta. Naiden liiketoimintaa varten nostettujen velkojen korot ovat
kokonaisuudessaan vahennyskelpoisia padomatulosta ilman minkaanlaista
euromaaraista rajoitusta tai omavastuuosuutta. Padomatulojen kohdalla
padaomatulolajilla ei ole valia korkojen vahennysoikeudelle, jolloin veronalainen
paaomatulo voi olla myds juoksevaa kuten vuokratuloa, osinkotuloa tai
korkotuloa.

47 Myrsky ym. 2016: 278-291
48 Myrsky ym. 2016: 290-291; Verohallinto 2016a
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3.7 Muut vahennettavat menot

Asuntosijoittajalle aiheutuu sijoitusasunnon omistamisesta muitakin kuluja kuin
asunto-osakeyhtidlle maksettavat vastikkeet, tulonhankkimisvelan korot seka
erilaiset remontit ja korjaukset. Vuokraustoiminnasta syntyvia kuluja ovat
esimerkiksi vuokralaisen hankkimisesta valittajalle maksettu palkkio, vuokralaisen
hakuilmoitukset lehdissé ja internetissa, vuokrasopimuksen tekeminen,
vuokralaisen irtisanominen, mahdolliset oikeudenkayntikulut, sijoitusasunnon
hankkimiseen otetun lainan oheiskulut sekd matkakustannukset oman asunnon
ja huoneiston valilla. Muutkin matkakulut ovat véhennyskelpoisia, jos ne liittyvat
sijoitusasuntoon ja vuokraustoimintaan. Muita matkakuluja voi olla esimerkiksi
uuden vuokrasopimuksen allekirjoittaminen sijoitusasunnon kunnassa, jolloin ei
valttamatta kayda itse asunnolla vaan sopimus allekirjoitetaan osapuolille
sopivammalla paikaIIa.49

Matkakulut saadaan vahentaa niiden todellisten kustannusten mukaan. Mikali
matka on tehty taksilla tai muulla julkisella ajoneuvolla, taytyy matkasta sailyttaa
kuitti kustannuksen maaran todentamista varten. Vuokranantaja voi myos
matkustaa omalla autolla, jolloin hanelld on oikeus vahentaa verotuksessaan
oman auton kayttamisesta aiheutuneita kuluja kilometrikorvauksen muodossa.
Verohallinto on  vahvistanut oman auton  kayttamisen  kohdalla
matkakuluvahennyksen suuruudeksi 25 senttia kilometria kohden. Tydpaikan ja
kodin valisen matkakulujen vahentaminen kuuluu kuitenkin tehda halvimman
matkustusmuodon mukaan, joka kaytannossa tarkoittaa julkisen liikenteen
kayttamista. Tata halvimman matkustustavan velvoitetta ei kuitenkaan
omistamalleen sijoitusasunnolle matkustamisessa ole, koska kyseessa on
tyomatkaksi luokiteltava matka. Matka tehdaan erityiselle tydntekemispaikalle
tyotehtavien vuoksi.”?. Oman auton kayttamisesta ei synny tositteita, joten niista
tulee tehda matkalasku ja samalla olisi hyva pitda ajopaivakirjaa. Naista tulisi
ilmetd matkan ajankohta, ajettu matka seka matkan tekemisen syy.51

49 Korpela 2013: 23-24
>0 Verohallinto 2017b
>1 Korpela 2013: 24-25
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Asuntosijoittajalle muodostuu muitakin kuluja kuin asunto-osakeyhtiodén ja
omistettuun huoneistoon liittyvia vastikkeita tai remontteja. Nama muut kulut
ovat kuitenkin usein vapaaehtoisia, pienempia ja harvinaisempia kuin esimerkiksi
kuukausittain maksettavat vastikkeet, jolloin niista aiheutuneet kustannukset
eivat valttamatta tule hyodynnetyksi luonnollisen henkilén verotuksessa.
Menoista voi kuitenkin muodostua merkittava summa jos asuntosijoittaja joutuu
jatkuvasti etsimaan uusia vuokralaisia tai matkustamaan sijoitusasunnolle. Taman
seurauksena muiden kulujen seuraaminen ja hyva dokumentointi on tarkeaa, jotta
nekin saadaan vahennettya saaduista vuokratuloista. Toinen vaihtoehto on
luonnollisesti pyrkia valttamaan ylimaaraisten kulujen syntymista, mutta tama ei
useinkaan ole mahdollista. Pienet kulut eivat valttamatta tunnu kokonaisuuden
kannalta merkittavilta, hyodynsi ne vahennyksina tai ei, mutta vuosien saatossa
pienetkin kulut kumuloituvat. Tall6in niiden yhteissumma voi kasvaa
merkittavaksi, jonka olisi mielelladn hyddyntanyt verotuksessa vahennyksina.

Tulonhankkimistoimintaa varten otetun lainan oheiskulut ovat myds
vahennyskelpoisia  niin  kauan  kuin  kyseisen laina on  otettu
tulonhankkimistoimintaa varten. Korkein hallinto-oikeus on johdonmukaisesti
hyvaksynyt lainoista aiheutuvien oheiskulujen vahentamisen
tulonhankkimismenoina niissa tapauksissa, etta laina on kohdentunut
tulonhankkimistoimintaan. Samalla tavalla Verohallinto katsoo, etta omaisuuden
hankintaan kohdentuvien lainojen muut kuin korkokulut voivat olla
vahennettavissa oikeuskaytannon mukaisesti ainoastaan
tulonhankkimismenoina. Nain ollen niitda ei hyvaksytd omaisuuden
hankintamenoksi lisattaviksi  kuluiksi luovutusvoittoveroa laskettaessa. °2

(Omaisuuden luovutusvoitto ja —tappio).

52 \/erohallinto 2016a
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3.8 Alijjaamahyvitys

TVLn 60 §ssa todetaan: jos luonnollisen henkilon vahennyskelpoisten
tulonhankkimismenojen, korkomenojen ja padaomatuloista vahennettavien
tappioiden yhteismaara on suurempi kuin veronalaisten paaomatulojen
yhteismaara, syntyy luonnolliselle henkildlle padomatulolajin alijgama. Taman
alijaaman perusteella verovelvollisella on oikeus tehda maksettavaksi tulevasta
verostaan alijaamahyvitys. Silta osin kuin alijaamaa ei oteta huomioon verosta
tehtavana vahennyksena, se vahvistetaan paaomatulolajin tappioksi, joka
vahennetaan verovelvollisen seuraavina vuosina saamista padgomatuloista.

Alijaamahyvityksen maara on 30 % saman verovuonna syntyneesta
paaomatulojen alijaamasta. Tama tarkoittaa, etta vain saman verovuonna
syntynyt paaomatulolajin alijgama otetaan huomioon eika aiempien vuosien
aljaamaa  huomioida  kyseisen  verovuoden alijgamaa laskettaessa.
Alijaamahyvityksen enimmaismaara on 1 400 euroa, jota korotetaan 400 eurolla
lapsikorotuksella mikali verovelvollisella on ollut elatettavanaan alaikainen lapsi.

Lapsia ollessa kaksi tai enemman, lapsikorotus on yhteensa 800 euroa.”3

Jos alijaamaa muodostuu enemman kuin alijagamahyvityksen enimmaismaara on,
lapsikorotuksilla tai ilman, ei yli menevan osuuden vahennyskelpoisuutta
meneteta lopullisesti. Yli jaanyt osuus vahvistetaan paaomatulolajin tappioksi.
Padaomatulolajin tappioksi lasketaan vahentamallda muodostuneesta alijaamasta
jo tehty alijaamahyvitys, joka on ensin kerrottu kertoimella 100:30.>%

Esimerkkilaskelma alijaamahyvityksen laskemisesta: A:lla ei ole lapsia tai puolisoa.
Hanen paaomatulolajin alijagama on 10 000 euroa. A:n ansiotuloista menevan
veron maara on 20 000 euroa. 10 000 euron paaomatulolajin alijaamasta laskettu
30 % osuus on 3000 euroa. Alijjaamahyvityksen maksimimaaran ollessa 1 400
euroa A:n ansiotulojen verosta vahennetaan vain 1 400 euroa. Henkild A maksaa
nain ollen ansiotuloistaan veroa 20 000 e — 1 400 e = 18 600. Alijaamahyvityksen
maksimimaaran ylittava osa vahvistetaan kyseisen verovuoden padomatulolajin

>3 Verohallinto 2017a
>4 Verohallinto 2017a



58

tappioksi. A:n kohdalla verovuoden paaomatulon tappioksi vahvistetaan 10 000 e
—((100:30) x 1 400e) = 5333 e.
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4 Sijoitusasunnosta luopuminen ja sen verotus

4.1 Luovutusvoitto

Luovutusvoiton maaran laskemiseksi taytyy ensin selvittad omaisuuden
luovutushinta. Luovutushinta on vastike, jonka omaisuuden luovuttaja saa
luovutuksen yhteydessa. Luovutusvoittoa laskettaessa luovutushintana pidetaan
omaisuuden todellista luovutushintaa. Todellisen luovutushinnan selvittdminen ei
ole yleensa vaikeaa, vaan se ilmenee selvasti omaisuuden myymisen yhteydessa
tehdysta kauppakirjasta.55

Omaisuutta myytaessa myyjalle muodostuu joko luovutusvoittoa tai —tappiota.
Useasti myytava omaisuus halutaan saada kaupaksi suuremmalla hinnalla kuin
mika kyseisen omaisuuden hankintameno oli. Talléin syntyy luovutusvoittoa.
Syntynytta luovutusvoittoa verotetaan kokonaisuudessaan paaomatulona, eika
inflaatiota oteta huomioon omaisuuden arvonnousussa vaan luovutusvoitto
muodostuu luovutushinnan ja hankintamenon erotuksena. Hankintamenoa ei
myo&skaan indeksoida esim. yleisen hintatason kehityksen mukaan vaan se pysyy
alkuperaisella tasolla, joten luovutushintaan vaikuttava inflaatio ei vaikuta
hankintamenoon. Myyja saa siis suuremman hinnan myymalleen omaisuudelle,
mutta hanen maksama hankintahinta pysyy samana, jonka seurauksena
luovutusvoiton maara kasvaa. Hankintamenon maarittelyyn voidaan kuitenkin
myos kayttaa toista laskentamenetelmaa todellisen hankintamenon todentavien
tositteiden puuttuessa, jolloin myds hankintahintaan on mahdollista saada
inflaatiosuojaa. Kyseistd menetelmaa kutsutaan hankintameno-olettamaksi.”®

Luovutusvoiton laskeminen  tehdaéan paasaantoisesti  vahentamalla
luovutushinnasta sen hankkimisesta aiheutunut poistamatta oleva hankintameno.
Tama on esitetty TVL:n 46.1 §&:ssa lausumalla
omaisuuden hankintamenon poistamatta olevan osan ja voiton hankkimisesta

luovutushinnasta vahennetaan

>> Verohallinto 2016a
>6 Nykanen, Pekka & Timo Rabina 2013: 70-71
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olleiden menojen yhteismaara”. Tahan kuitenkin 16ytyy lisdys TVL:n kohdassa 47.1
§:ssa, nimittdin omaisuuden hankintamenoon luetaan myds omistusaikana
omaisuuteen tehdyt perusparannusmenot.57

Hankintamenoon voidaan siis lisatda perusparannusmenoista aiheutuneet
kustannukset.  Asunto-osakeyhtiot keraavat myos erilaisia  vastikkeita
mahdollisesti tulevaisuudessa tehtdavia remontteja varten, jolloin yhtidlle on
mielekkdampaa rahastoida keraamaansa vastike eikd tulouttaa sita. Keratty
vastike keratdan periaatteessa tulevaa perusparannusmenoksi luokiteltavaa
remonttia varten, jolloin vastikkeen tulouttaminen ei ole jarkevaa eika tarpeellista
kyseisena verovuonna silla tulevasta remontista syntyvia kustannuksia ei ole viela
syntynyt. PAdomavastike voidaan joko tulouttaa, jolloin se on vahennyskelpoista
sen vuoden verotuksessa jona se on maksettu, tai rahastoimalla jattaa
tulouttamatta jolloin keratty paaomavastike ei ole asuntosijoittajalle
vahennyskelpoista  kyseisen vuoden verotuksessa. Asunto-osakeyhtion
rahastoidessa keraamansa paaomavastikkeen, asuntosijoittajan kohdalla tama
tarkoittaa  maksetun  padomavastikkeen lisaamista  asunto-osakkeiden
hankintahintaan. Talldin on kyse omistajan tekemasta lisasijoituksesta asunto-
osakeyhtiddn, josta  saatava  verohydty realisoituu  pienentyneena

luovutusvoittoveron mééréné.SS

Luovutusvoiton maaran laskemisen paasaantdona on siis luovutushinnan ja
hankintamenon erotus. Tatd erotusta suuremmaksi luovutusvoitto ei saa
muodostua. Tahan on kuitenkin olemassa vaihtoehtoinen laskutapa jolla
luovutusvoiton maara voidaan maarittaa, silla aina omaisuuden hankinnasta tai
suoritetuista perusparannusmenoista ei ole saatavilla dokumentteja joilla
voitaisiin varmuudella maarittaa kyseiset summat. Vaihtoehtoista menetelmaa
kutsutaan hankintameno-olettamaksi, joka perustuu omistusajan mukaan

maaraytyvaan prosenttiosuuteen luovutushinnasta.”?

>7 Andersson ym. 2016: 278
*8 Nykénen ym. 2013: 83-84
>3 Andersson ym. 2016: 278
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4.2 Luovutustappio

Luovutustappio tarkoittaa omaisuuden myymista alempaan hintaan kuin mita
siitd on itse alun perin maksanut eli toisin sanoen omaisuuden hankintameno ja
siihen lisattavat tulon hankkimisesta aiheutuneet muut menot ovat suuremmat
kuin luovutushinta. Hankintameno-olettamalla luovutustappiota ei kuitenkaan

voi syntya sen ollessa suhteellinen osuus omaisuuden luovutushinnasta.®

Luonnolliset henkilot ovat erillisia verovelvollisia, eli luonnollisia henkiloita
verotetaan jokaista erikseen heidan henkil6kohtaisten tulojen mukaan.
Luovutusvoitto ja samalla tavalla luovutustappio muodostuvat siis jokaiselle
henkilokohtaisesti. Myydysta omaisuudesta muodostunut luovutusvoitto tai —
tappio otetaan huomioon kyseisen omaisuuden omistajan verotuksessa
paaomatuloissa. Myydyn omaisuuden omistajana pidetaan sita verovelvollista,
kenen nimiin omaisuus on hankittu laillisella saannolla. Tata omaisuuden
omistajan maarittelya nimen mukaan kutsutaan nimiperiaatteeksi. Taman
seurauksena toisen nimiin tehtdvan omaisuuden hankinta ei luo kaupan
rahoittajalle omistussuhdetta kyseiseen omaisuuteen, vaan rahoittaja antaa joko
lahjan tai lainan omaisuuden ostajalle. Erillisverotusta sovelletaan myo6s
tilanteessa missa omaisuus omistetaan yhteisesti, eli samalla hyddykkeelld on
merkitty useampi omistaja. Omaisuuden luovutuksessa jokaista omistajaa

verotetaan heidan omistusosuutensa mukaisesti.61

Luonnollisen henkilon henkildkohtaisen tulolahteen tappiot ovat paasaantodisesti
vahennettavissa seuraavan kymmenen vuoden ajan samasta tulolajista sita mukaa
kun kyseisen tulolajin tuloja kertyy. Luovutustappion vahennysoikeus on
kuitenkin huomattavasti rajoitetumpi. Hallituksen esityksessa (HE 20/1992) Tata
on perusteltu lahinna veron kiertamisen estamisella, silla verovelvollinen voi aina
realisoida syntyneen tappion silla hetkelld, kun se on hanelle edullista. Samalla

60 Nykdnen ym. 2013: 543-544
61 Verohallinto 2016a
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tavalla verovelvollinen voi toisaalta lykata omaisuutensa syntyneen arvonnousun

realisoimista haluamaansa hetkeen tuIevaisuudess.a.62

Vuoteen 2016 saakka luonnollisen henkilén tai kuolinpesan realisoitunut
luovutustappio voitiin vahentaa vain sen muodostumisvuonna ja sita seuraavana
viitena vuonna syntyneesta luovutusvoitosta. Paaomatulolajin alijaamaa
vahvistettaessa luovutustappiota ei myodskaan otettu huomioon. Mikali
verovelvolliselle ei muodostunut luovutusvoittoa tappion muodostumisvuonna
eika seuraavana viitena vuonna, luovutustappion vahennysoikeus menetettiin.%3
Vuodesta 2016  eteenpdin  luonnollisen  henkilon  tai  kuolinpesan
vahennyskelpoinen luovutustappio vahennetaan verovelvollisen saamasta
omaisuuden luovutusvoitosta, tai luovutusvoittojen puuttuessa kokonaan tai osin
myds muista padomatuloista kyseisend verovuonna tai viitena seuraavana
vuonna. Ensisijaisesti luovutustappio kuitenkin edelleen vahennetaan verovuoden
luovutusvoitosta. Tappion vahentaminen kohdennetaan paaomatuloon, josta on
jo vahennetty tulon hankkimisesta ja sailyttamisesta aiheutuneet luonnolliset
vahennykset. Muut paaomatuloon kohdistuvat vahennykset tehdaan vasta

luovutustappion vahentamisen jé\lkeen.64

Mikali luovutustappiota jaa tamankin jalkeen vahentamatta, vahvistetaan jaljelle
jaanyt jaannos kyseisen verovuoden luovutustappioksi, joka vahennetaan viitena
seuraavana vuonna muodostuneista luovutusvoitoista ja muista padaomatuloista
sita mukaan kuin niita syntyy. Vuonna 2016 muodostuneita luovutustappioita
voidaan ndin ollen vahentaa vield vuonna 2021 muodostuneista luovutusvoitoista
tai muista paaomatuloista. Vahennysjarjestys tappioiden kohdalla on
vanhimmasta uusimpaan, eli samassa jarjestyksessa kuin ne ovat syntyneet.
Luovutustappioita ei kuitenkaan oteta huomioon padomatulolajin alijgamaa
vahvistettaessa eikd niiden perusteella saa ansiotuloista vdhennettavaa

alij'ai'é\m'aihyvityst'ai.65

62 Nykanen ym. 2013: 553

63 Nykdnen ym. 2013: 554-555
64 Verohallinto 2016a
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Luovutustappioiden vahentamisjarjestystda on kasitelty KHO:n ratkaisussa
2007:54.

"A oli myynyt verovuonna 2002 arvopapereita siten, ettd osasta
myynneistad oli syntynyt luovutusvoittoa yhteensd 8 673,95 euroa ja
osasta luovutustappiota yhteensd 27 554,44 euroa. Verovuodelle 2001
Alle oli vahvistettu arvopapereiden myynnistd luovutustappiota 15
055,01 euroa. Verovuoden 2002 verotuksessa oli 8 673,95 euron
myyntivoitosta ensin vahennettidva verovuoden 20071 vahvistetusta
myyntitappiosta verovuoden 2002 myyntivoittoa vastaava mdaéard el
koko myyntivoiton mdééard ja verovuoden 2002 myyntitappioksi ol
vahvistettava verovuoden 2002 myyntitappio 27 554,44 euroa.

Tuloverolain 50 $§:n T momentin sanamuoto ei ole yksiselitteinen nyt
esilld olevan oikeuskysymyksen osalta eika lainvalmisteluasiakirjoista
ole saatavissa ohjausta tulkintaan. Sdanndksen sanamuoto puoltaa
lahinnd tulkintaa, jonka mukaan pddsaanto pdtee myos tilanteessa,
Jolloin samana vuonna on seka luovutusvoittoja etta luovutustappioita
Jja ettd atkaisempien verovuosien luovutustappiot niissékin tapauksissa
vdhennetéan sita mukaa kuin luovutusvoittoa kertyy eli ennen saman
verovuoden  luovutustappioita.  Tuloverojarjestelmaan  liittyvat
systemaattiset ndkokohdat eivét edellytd toisenlaista tulkintaa. Kun
vield otetaan huomioon Verohallituksen edelld mainittu kannanotto ja
se selkka, etta tallainen tulkinta on verovelvolliselle edullisemp;
korkein hallinto-oikeus katsoo, ettd A:n verovuodelta 2002 saamasta
yhteensd 8 673,95 euron luovutusvoitosta on ensin vahennettava
verovuodelta 2001 vahvistettua luovutustappiota verovuoden 2002
luovutusvoittoa vastaava maara ja verovuoden 2002 luovutustappioksi
on vahvistettava koko verovuoden 2002 Iluovutustappion mdéars,
yhteensa 27 554,44 euroa. Tdmdan vuoksi korkein hallinto-oikeus
hyvéksyen A:n valituksen kumoaa hallinto-oikeuden péaatoksen ja
saattaa verotuksen oikaisulautakunnan paétoksen voimaan.”

Luovutustappiot saadaan siis vahentaa lain mukaisesti vanhimmasta uusimpaan.
Tallin yllamainitun laisessa tilanteessa, missa samana vuonna syntyy niin
luovutusvoittoa kuin -tappiota, aikaisempien verovuosien luovutustappiot
otetaan ensin huomioon vanhimmasta uusimpaan-periaatteen mukaisesti. Taman
seurauksena luovutusvoiton kanssa samana vuonna syntyneet luovutustappiot
vahvistetaan tappioiksi, olettaen aikaisempia luovutustappioita olevan enemman
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tai yhta paljon kuin realisoituneita luovutusvoittoja, jolloin ne voidaan hyddyntaa
seuraavan viiden vuoden aikana verovelvollisen verotuksessa.

Luovutustappion realisoituminen on harvoin toivottu lopputulos omaisuudesta
luovuttaessa. Verovelvollinen voikin pyrkia lykkdamaan myymista ja sailyttamaan
hankkimansa omaisuuden, jolloin ajan kanssa omaisuuden luovutushinta voi
nousta suuremmaksi kuin hankintahinta ja siihen lisattavat muut erat. Tama ei
kuitenkaan aina ole mahdollista esimerkiksi verovelvollisen heikentyneen
taloudellisen tilanteen seurauksena tai jopa omaisuuden tuhoutumisen myota.
Sijoitusasunto hankitaan kuitenkin usein pitkaksi ajaksi, jolloin hankitun asunnon
arvonnousu tyypillisesti ylittda asunnon hankintahinnan sitd myytaessa. Varsinkin
pitkalla aikajanteelld asunnosta tulevaisuudessa luovuttaessa sen luovutushinta
on tyypillisesti suurempi kuin hankintahinta. Sijoitusasunnon arvonnousua avittaa
my0s inflaatio, joka ndenndisesti korottaa asunnon arvoa yleisen hintatason
noustessa ajan kanssa. Sijoitusasunto on my®s sijoituskohteena melko turvallinen,
joten sen hinnanvaihtelu verrattuna muihin sijoitusmuotohiin on verrattain
pienta. Talldin sijoitusasunnon myynnista todennakoisesti harvemmin syntyy
huomattavaa luovutustappiota, mutta asunnon hinnankehitykseen vaikuttaa
moni muukin tekija, kuten asunnon sijainti ja kunto.

Odotettu arvonnousu ei kuitenkaan valttamatta aina realisoidu, jolloin
asuntosijoittajan on valittava odottaako han pidemmalle tulevaisuuteen
mahdollista arvonnousua vai voiko mahdollisesti realisoitavan luovutustappion
hyddyntdaa omassa verotuksessa jollain muulla tavalla. Aina ei ole edes
mahdollisuutta odottaa omistamansa sijoitusasunnon arvonnousua, jolloin
asunnosta joudutaan luopumaan tappiolla. Vuodesta 2016 eteenpain
luovutustappion voi vahentaa ensisijaisesti verovuoden luovutusvoitoista, mutta
myds muista paaomatuloista. Talldin asuntosijoittaja, jolla on muitakin
paaomatuloja, voi laajemmin hyodyntaa luovutustappion muodostaman
verosuunnittelumahdollisuuden, silla hanen ei tarvitse odottaa luovutusvoiton
syntymista. Luovutusvoittoa tai muita paaomatuloja ei tarvitse valttamatta syntya
edes luovutustappion muodostumisvuonna, vaan asuntosijoittajalla on oikeus
vahentaa tappio seuraavan viiden vuoden aikana saamistaan luovutusvoitoista tai
niiden puuttuessa, muista paaomatuloista. Esimerkiksi tappiolla myydyn
sijoitusasunnon luovutustappion voi hydédyntaa myymalla omistamiaan
arvopapereita voitolla, jolloin arvopapereiden myynnista ei tule maksettavaksi
paaomatuloveroa lainkaan, mikali tappio on suurempi tai yhta suuri kuin
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myyntivoitto. Samalla tavalla tappiolla myydyn asunnon luovutustappion voi
vahentaa seuraavina vuosina muodostuvista osingoista, mikali niitd muodostuu
tarpeeksi viiden vuoden aikana. Luovutustappion hyoddyntaminen vaatii siis
suunnitelmallisuutta ja ainakin viiden vuoden aikajanteen kayttéa. Lisaa
verosuunnittelumahdollisuuksia luovutustappion hyddyntamiseen saa, jos
verovelvollisella on muitakin paaomatuloja. Laajemmilla
verosuunnittelumahdollisuuksilla voidaan taman jalkeen pyrkia tehokkaammin
verojen minimointiin, jolloin verovelvollisen sijoitustoiminnasta syntyvia
veroseuraamuksia saadaan siirrettya tulevaisuuteen.

4.3 Hankintameno ja hankintameno-olettama

4.3.1 Hankintameno

Hankintameno, eli todellinen hankintameno, muodostuu aikoinaan myyjalle
maksetusta hinnasta seka kaikista kyseiseen ostotilanteeseen liittyneista muista
kustannuksista. Nama muut kustannukset lisatadn omaisuuden hankintamenoon.
Kyseinen maaritelma 16ytyy TVL 46 § 1 momentista: " Omaisuuden luovutuksesta
saadun voiton mddard lasketaan siten, ettd luovutushinnasta vahennetaan
omaisuuden hankintamenon poistamatta olevan osan ja voiton hankkimisesta
olleiden menojen yhteisméaard.”. Asuntojen ja kiinteistdjen kohdalla naita muita
kustannuksia ovat esimerkiksi varainsiirtovero (aiemmin leimavero),
lainhuudatuskulut, valittaja-, tarkastus- seka arviointipalkkiot. Samalla tavalla
kuljetus-, asennus- ja puhdistusmenot voidaan kaikki lukea hyodykkeen
hankintaan tai parantamiseen omistuksen aikana, kunhan niiden yhteys
hyodykkeen hankkimiseen on riittava. Hyddykkeen hankkimiseksi otettua lainan

korkoa ei kuitenkaan voida lisata hyodykkeen hankintamenoon.®®

66 Ossa 2002: 158-159
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Hankintamenon maarittelyssa kaytetadn useimmiten epajatkuvuusperiaatetta.
Talla tarkoitetaan, ettd saantohetkelld omaisuudelle muodostuu uusi, edellisen
omistajan hankintamenosta riippumaton hankintameno, eli toisin sanoen
hyddykkeen hankintamenoksi muodostuu uuden omistajan siitda maksama hinta.
Toinen vaihtoehto hankintamenon maarittelylle on jatkuvuusperiaate, jolloin
hankintameno maaraytyy edellisen saannon perusteella. Talloin hyddykkeen
hankintameno ei muutu omistajan vaihtuessa vaan pysyy samana omistajan
vaihdosta riippumatta. Epdjatkuvuusperiaatetta kaytetaan luonnollisesti kaikissa
niissa tilanteissa, missa omaisuus hankitaan vastikkeellisella saannolla. Maksettu
vastike on lahtokohtaisesti kaupassa saadun omaisuuden kauppahinta.
Jatkuvuusperiaatteen kohdalla hankintameno maaraytyy siis edellisen saannon
kohdalla, eli edellisen omistajan maksaman vastikkeen mukaan. Tall6in
omaisuuden arvonnousu ei realisoidu saanto hetkelld vaan vasta seuraavan
kerran, kun  omaisuus vaihtaa omistajaa ja siihen  sovelletaan

epéaijatkuvuusperiaatetta.67

Asuntosijoittajalle  epdjatkuvuusperiaatteen soveltaminen on ndin ollen
verotuksellisesti edullisempi vaihtoehto omaisuutta myytaessa.
Epajatkuvuusperiaatteen ~ mukaan  asunnolle  muodostuu  korkeampi
hankintahinta, olettaen asunnon arvon nousseen ajan kanssa, jolloin
luovutusvoittoa laskettaessa myyntihinnan ja hankintamenon erotus on
pienempi. Naiden erotuksesta laskettu luovutusvoittovero on nain ollen myos
pienempi. Tama ei kuitenkaan valttamatta tarkoita euromaaraiesti edullisinta
vaihtoehtoa, koska epajatkuvuusperiaatteen kohdalla kyseessa on vastikkeellinen
saanto eli ostaja maksaa saamastaan omaisuudesta. Jatkuvuusperiaatteen
kohdalla kyseessa saattaa olla vastikkeeton saanti, jolloin saantohetkella saajalle
ei tule ns. hankintahintaa maksettavaksi. Saadun omaisuuden myyntitilanteessa
luovutusvoiton maara on todennakoisesti suurempi kuin
epdjatkuvuusperiaatteella laskettuna, mutta luovutusvoittoveron ollessa
pienempi kuin hankintahinta, tai kaytettdessa hankintameno-olettamaa,
jatkuvuusperiaatteen soveltamisessa maksettu euromaara jaa pienemmaksi.
Jatkuvuusperiaatteen soveltaminen on kuitenkin harvinaisempaa ja yleisin tilanne
on perintdna vastikkeetta saatu omaisuus.

67 Nykanen ym. 2013: 73-74
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Hankintameno maaritelldaan jokaiselle saannolle erikseen, koska verotuksessa
jokainen luovutusvoitto lasketaan erikseen. Mikali hyodyke on saatu useammalla
saannolla, luovutusvoitto lasketaan jokaisen saannon kohdalla erikseen
vahentamalla saantoa vastaavasta luovutushinnasta saannon todellinen
poistamaton hankintameno seka voiton hankkimisesta aiheutuneiden menojen
yhteismaara. Vaihtoehtoisesti hankintamenon maarittelyyn voidaan myds kayttaa

hankintameno—olettamaa.68

Todelliseen hankintahintaan lisatadan myds ostajan suorittamia korjausmenoja,
jotka on suoritettu nopeasti omaisuuden hankinnan jalkeen. Vaikka ne myyjan
kohdalla olisi luokiteltu vuosikorjausmenoiksi ja voitaisiin tavallisesti vahentaa
kuluina kyseisen verovuoden verotuksessa vuokratuloista, lasketaan ne ostajan
kohdalla hankintamenoon eivatka nain ollen ole vahennettavissa kyseisen
verovuoden verotuksessa. Tulkinta perustuu olettamukseen, etta nopeasti
hankinnan jalkeen suoritettujen remonttien kustannukset lisaavat hankittavan
kohteen tasoa ja taman seurauksena sen oletettu myyntihinta olisi myos
suurempi, joten siitéd olisi alunperinkin maksettu enemman. Asiaa on kasitelty
KHO:n kahdessa ratkaisussa 1992 T 1849 seka 2000:51.

KHO  2000:57:  Verovelvollinen  ofi  saanut  testamentilla
osakehuoneistoon oikeuttavat osakkeet. Huoneistoa, jonka pinta-ala
oli 57 neliémetria, ei ollut saatu vuokrattua siind kunnossa missa se olf
ollut edellisen omistajan jaljilts, joten verovelvollinen oli teettinyt
huoneistossa korjaustoitd, jolloin huoneiston katot, keittion seinét ja
kalusteet oli maalattu, olohuoneen ja makuuhuoneen seinat tapetoitu
Jja lattiat paallystetty sekd vaihdettu uusi jadpakastekaappi ja hankittu
pesukoneen vedenottohana. Korjauskulut olivat olleet yhteensa 12 550
markkaa ja verovuonna korjauksen jalkeen 10 kuukaudelta saadut
vuokratulot 24 370 markkaa. Koska kulut oljvat aiheutuneet
korjaustoista, jotka oli suoritettu omistajanvaihdoksen jalkeen mutta
ennenkuin huoneisto oli otettu vuokrakdyttoon, niitd pidettiin
hankintamenoon  rinnastettavina menoina, eikd niitd saanut
verovuonna  véhentdd  saataviin  vuokratuloihin  kohdistuvina
vuosikuluina. Verovuosi 1997. Aénestys 4-3,

68 Nykanen ym. 2013: 71
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KHO:n ratkaisussa 1992 T 1849 kiinteisté Oy.n, jonka tilikausi ol
15.5.1988-30.6.7989, omistamasta rakennuksesta, joka oli ostettu
25.1.71988 oli 1.5.1988 alkaen ollut X ky:n tyosuhdeasuntona 168
neliometrid ja yhtion toimi- ja muina tiloina 102 neliémetrid. Vuoden
1988 maalis-huhtikuussa oli toteutettu rakennuksen korjaus, jossa
uusittiin muun muassa keittion kaapit, pesualtaat ja koneet sekda tehtiin
nithin liittyvét sahkotyot. Sauna ja pesuhuonetiloja niin ikdan uusittiin
sekd suoritettiin maalaus, tapetointi ja lattian pdééllysteiden
uusimistoita ja piha-alueen kulkuvaylan laatoitus. Peruskorjauksen
kustannukset olivat yhteensd 82.675 markkaa, josta yhtio oli lukenut
vuosikulukseen 78.995 markkaa. Verotuksessa tuo mdéard oli katsottu
yhtidn perusparannusmenoksi, josta myonnetyn 6 %.n poiston jalkeen
yhtién tuloon oli lisdtty 74.256 markkaa. Yhtion hankkimaansa
kiinteistoon suorittamia korjaustoitd, jotka ol suoritettu ennen kuin
kiinteisto oli otettu kdyttoon, oli pidettava peruskorjauksen luonteisina
menoina, jotka oli lisdttdvd rakennuksen  poistamattomaan
hankintamenoon ja olivat védhennettivissd  yhtion  tulosta
menojaannoksesta tehtavin poistoin. Verovuosi 1989.

Molemmissa tapauksissa tehdyt remontit on suoritettu ennen hankitun
omaisuuden kayttoonottoa, jolloin tehdyt remontit on luettu asunnon ja
kiinteiston hankintamenoon lisdyksena. = Huomattavaa on, ettd kyseisissa
tapauksissa ei ole valia minka luonteisia remontteja asunnoissa on suoritettu.
Jakoa vuosikorjauksen ja perusparannusmenon valilla ei ndin ollen oteta
huomioon vaan remontti ja sen kustannukset luetaan kokonaisuudessaan
hankintamenoon lisayksena.

4.3.2 Hankintameno-olettama

Luonnollisilla  henkil6illda  ja  kuolinpesilla on  mahdollisuus  todellisen
hankintamenon sijasta kayttaa hankintameno-olettamaa luovutusvoittoa
laskettaessa. Yhteisailla ja henkiloyhtidilla ei ole kyseista mahdollisuutta. Kyseinen
jaottelu perustuu siihen, etta henkiloyhtididen ja yhteisdjen on katsottu olevan
kirjanpitovelvollisia ja sen seurauksena niiden katsotaan pystyvan osoittamaan
hankkimansa omaisuuden todellinen hankintameno luotettavalla tavalla.
Luonnollisilta henkilGilta tata ei voida olettaa, koska heilta ei velvoiteta kirjanpitoa
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ja heidan omaisuutensa voi olla niin vanhaa ettei sen hankkimisesta enaa ole
dokumentteja, joista todellisen hankintamenon voisi luotettavasti selvittaa.
Taman seurauksena heilla on oikeus kayttdaa hankintameno-olettamaa, jonka
avulla myyntihinnasta saadaan vahennettya edes jonkinlainen hankintameno

l[uovutusvoiton maaran Iaskemiseks.i.69

Hankintameno-olettama lasketaan tiettynd prosenttiosuutena kyseisen
omaisuuden luovutushinnasta, joka maaraytyy omistusajan mukaan. Mikali
hyédyke on omistettu yli 10 vuotta, on hankintameno-olettama 40%
luovutushinnasta. Alle 10 vuotta omistettuun hyodykkeeseen vastaava

prosenttimaara on 20.70

Hankintameno-olettaman kayttamiselld on kaksi huomattavaa etua: ensiksikin
luovutushinta on parhaiten tiedossa oleva sen hetkisen tilanteen mukaan
noteerattu hyddykkeen hinta. Talloin myyja saa realistisimman mahdollisen
hankintameno-olettaman, mikali hankintamenoa ei voida muuten todentaa,
koska hankintameno-olettama lasketaan suhteellisena osuutena
luovutushinnasta. Toinen etu on juuri ajankohdassa, silla tdaman hetkinen
hyodykkeen todenndkdinen luovutushinta sisaltda inflaation, eli kyseisen
omaisuuden arvo on noussut ndenndisesti ajan kuluessa vaikka varsinaista
arvonnousua ei olisikaan tapahtunut. Taméan seurauksena hankintameno-
olettamaan saadaan myo®s ndennaisesti inflaatiosuoja, koska hankintameno-
olettama on suhteellinen osuus luovutushinnasta. Tata inflaatiosuojaa ei
todellisen hankintamenon kanssa voida hyddyntaa, koska todellinen
hankintahinta voidaan todentaa luotettavalla tavalla. Todennettavissa oleva
hankintameno saattaa siis olla huomattavasti alempi, jos myytava omaisuus on
omistettu pitkdaan tai omaisuuden arvo on noussut poikkeuksellisen nopeasti.

Hankintameno-olettaman kayttaminen ei kuitenkaan ole kaikissa tilanteissa
valttamatta paras ratkaisu. Todelliseen hankintahintaan voidaan lisata
hankintahinnan lisaksi TVL:n mukaiset tulon hankkimisesta ja sailyttamisesta
aiheutuneet menot, eli maksettuun hankintahintaan saadaan lisata myos muita
menoja, jotka ovat aiheutuneet omaisuuden hankkimisesta. Naita menoja ovat
esimerkiksi valittajan palkkiot seka myyntikulut. Hankintameno-olettaman

69 Andersson 2016: 283-284
70 vierohallinto 2016a
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kohdalla tama ei ole mahdollista, koska siind kaytetaan vain tiettya
prosenttiosuutta luovutushinnasta, joten siihen ei voi lisata muita kuluja. Talloin
esimerkiksi hyodyketta myytdaessa syntyneitd suuria myyntikuluja ei paasta
hyédyntamaan hankintamenon lisayksena, jolloin hyddykkeen myynnista
syntynyt luovutusvoitto realisoituu suurempana. Muiden kulujen laskeminen
lisaykseksi todelliseen hankintamenoon vaatii tosin sekin kyseisten menojen

todentamisen, joka ei aina ole mahdollista.”

TVL 46 § 1T momentissa maaritelldadn luovutushinnasta vahennettavan maaran
vahimmaismaarat, jotka mukailevat hankintameno-olettaman prosenttimaaria
luovutushinnasta. Tama tarkoittaa, etta vaikka verovelvollisen omistaman
hyddykkeen todellinen hankintahinta seka siihen lisattavat muut menot olisivat
tiedossa, on luovutushinnasta tehtavan vahennyksen vahimmaismaara oltava aina
vahintaan 20 prosenttia ja yli 10 vuoden omistuksen kohdalla vahintaan 40
prosenttia luovutushinnasta.

Luonnolliselle henkil6lle valitaan aina verotuksellisesti edullisempi vaihtoehto,
niin kuin ylla TVL 46 § 1 on esitetty, joten vaikka kyseisen hyddykkeen todellinen
hankintahinta olisikin tiedossa ja todennettavissa voidaan silti hankintamenon
maaran laskemiseksi kayttaa hankintameno-olettamaa sen ollessa suurempi kuin
todellinen hankintahinta siihen lisattavineen kuluineen. Hankintameno-olettaman
soveltaminen on my6s huomattavasti helpompaa, koska sen hyddyntaminen ei
vaadi minkaanlaisia todennettavissa olevia dokumentteja.

Hankintameno-olettamaa kaytetaan siis todellisen hankintahinnan kayttamisen
sijaan, mikali se on verotuksellisesti edullisempi Iuonnollisen henkilén
verotuksessa kuin todellisen hankintahinnan mukaan laskettu luovutusvoitto.
Mikali todellinen hankintahinta ja siihen lisatyt tulon hankkimisesta aiheutuneet
menot ovat suuremmat kuin hankintameno-olettamalla laskettu hankintameno,
pitaa verovelvollisen pystya osoittamaan se luotettavalla tavalla. Usein tama ei ole
helppoa, koska myytava hyoddyke saattaa olla vanha ja siita ei |0ydy enaa
dokumentteja, jotka  todentaisivat  hankintahinnan  tai  teetettyjen
perusparannusmenojen hintoja ei voida luotettavasti selvittaa. Tama ei
kuitenkaan tarkoita, etteikd hankintamenon ja todellisten kustannusten

"1 Andersson ym. 2016: 283-284
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selvittéminen olisi kannattavaa, mikali tiedetaan niiden muodostuvan
suuremmiksi kuin hankintameno-olettamalla laskettu hankintameno.

Naita dokumenttien sailyttamista ja todentamista ei luonnolliselta henkil6lta tosin
edellytetakaan, mutta niiden puuttuessa hankintameno-olettaman kayttaminen
on ainut vaihtoehto. Dokumentaation olemassaolo hyddykkeen hankinnasta on
siis ehto todellisen hankintahinnan kayttamiselle, mutta se on tyélaampi osoittaa.
Luonnollisen henkilon kannattaa siis sailyttdd omistamiensa hyddykkeiden
tositteet, mutta tama ei takaa kuitenkaan edullisempaa verotusta hyddyketta
myytdessa. Varsinkin jos hyodyke on omistettu kauan, sen luovutushintaan
vaikuttaa yleinen hintatason nousu eli inflaatio, jolloin todennakoéisesta
luovutushinnasta laskettu hankintameno-olettama on todennakdisesti suurempi
kuin todellinen hankintameno.

Kayttamalla hankintameno-olettamaa myyja saa myds hyddynnettya
inflaatiosuojaa myyntitilanteessa, silla  hankintameno-olettama lasketaan
prosentuaalisesti sen hetken luovutushinnasta, jolloin siihen sisdltyy inflaation
aiheuttama arvonnousu. Taman avulla hankintameno-olettama kasvaa siis
samassa suhteessa luovutushinnan kanssa. Erityisesti pitkadan omistettuun
omaisuuteen inflaation osuus luovutushinnasta voi olla merkittava.
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5 Verojen minimointimahdollisuudet

Perinteisesti asuntosijoittamisen tuotto on ollut hieman alhaisempi muihin
perinteisiin sijoitusmuotoihin verrattuna, mutta alhaisten korkojen ja talouden
epavarmuuden aikana sijoitusasunnon vakaa tuotto seka sijoituskohteen arvon
sailyminen yhdistettyna halpaan lainaan on kuitenkin houkutteleva vaihtoehto.
Asuntosijoittamisen kohdalla vahennyskelpoisten menojen maara on kuitenkin
huomattava verrattuna muihin sijoitusmuotoihin. Nain ollen asuntosijoittajalla on
my6s laajemmat verosuunnittelumahdollisuudet sijoitusasunnosta saatavan
verotettavan paaomatulon kohdalla. Veroseuraamusten minimoinnin kannalta
asuntosijoittaminen antaa siis enemman mahdollisuuksia kuin esimerkiksi
rahastosijoittaminen. Harjoittamalla useampaa erilaista sijoitustoimintaa, voi
verovelvollinen saavuttaa vield laajemman verosuunnittelumahdollisuuksien
kirjon ja nain ollen paasta kokonaisuudessaan verot minimoivaan lopputulokseen.

Sijoitusasunto on asumiseen tarkoitettu huoneisto, jonka hallintaocikeuden
asunnon omistaja antaa vuokraajalle vastiketta vastaan. Asuntosijoittamista
harjoittavat niin juridiset henkilot kuin luonnolliset henkildt, mutta ndiden
osapuolten verotukseen sovelletaan eri verolakeja. Luonnollisia henkildita
verotetaan asuntosijoittamisesta syntyneista tuloista ldahes poikkeuksetta
tuloverolain saadosten mukaisesti, kun taas institutionaalisia sijoittajia verotetaan
elinkeinoverolain  mukaisesti. ~ Oikeuskaytantd  luonnollisen  henkilon
verottamisesta tuloverolain mukaan, eika elinkeinoverolain mukaan, on melko
vakiintunut, jolloin luonnollisen henkildn on helpompaa selvittda suunnitteilla
olevan toimen todennakdinen lopputulema omassa verotuksessaan.

Verovelvollisella on oikeus valita verosuunnittelun keinoin itselleen
verotuksellisesti edullisin vaihtoehto, joka sitoo my0s veronsaajaa, mikali
verovelvollinen on tehnyt oikeustoimet moitteettomasti ja patevasti. Tama

valinnanvapaus kuuluu vero-oikeuden yleisiin oppeihin.7'2

Verosuunnittelun tarkoituksena on tehda oikeustoimia lain sallimissa rajoissa,
eika pyrkia veron kiertamiseen tai sen kokonaan valttamiseen. Veron kiertamisen

72 \Wikstrom, Kauko 2008: 94-95
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kohdalla sovellettavaksi voi tulla VML 28 §, mikali tehty oikeustoimi ei vastaa asian
varsinaista luonnetta tai tarkoitusta. Taman seurauksena voidaan verotettava tulo
ja omaisuus arvioida uudelleen, jolloin on mahdollisuus menettaa
verosuunnittelun avulla saavutettu hyoty. Taman tilanteen valttamiseksi
asuntosijoittajan tulee olla hyvin perehtynyt asuntosijoittamiseen liittyvien
kustannusten ja tulojen kasittelystd sen hetkisessa oikeuskaytanndssa ja
lainsdadannossa.

Verosuunnittelun lahtékohtana on tarkoitus maarittaa jokaiselle vaihtoehtoiselle
toimelle niista koituvat veroseuraamukset. Tama ei automaattisesti tarkoita sita,
ettd pienimman veroseuraamuksen sisaltdva vaihtoehto olisi paras
kokonaisuuden kannalta. Paatdksentekoon voi vaikuttaa muutkin asiat, mutta
veroseuraamusten selvittaminen on tarkea osa-alue, joka kannattaa ottaa

huomioon eri vaihtoehtoja arvioitaessa.’>

Asuntojen kohdalla riskit ovat maltillisemmat, mutta samalla odotettu tuotto on
verrattain alhaisempi muihin sijoitusmuotoihin verrattuna. Tilanne kuitenkin
muuttuu alhaisten korkojen ja talouden yleisen epavarmuuden aikana. Muiden
sijoitusmuotojen epavarmuuden kasvaessa intressi asuntosijoittamiseen kasvaa
sen vakaan tuoton ja pienemman arvon vaihtelun seurauksena. Finanssikriisin
jalkeen korot ovat olleet historiallisen alhaalla, jolloin asuntosijoittamisen
alhaisempi, mutta varmempi, tuotto-odotus on noussut varteenotettavaksi
sijoitusvaihtoehdoksi niin institutionaalisilla  sijoittajilla  kuin luonnollisilla
henkil6illa. Tama on nakynyt myds Suomessa sijoitusasuntojen maaran
huomattavana kasvuna. Taloudellisen epavarmuuden aikana vuokra-asuminen
on myds lisdantynyt ihmisten valttdessa suurempia taloudellisia riskeja, jolloin
vuokra-asuntojen kysynta on kasvanut. Naiden osatekijoiden seurauksena myds
asuntojen hinnat ovat nousseet tasaiseen tahtiin. Kaikki nama osatekijat yhdessa
kasvattavat asuntosijoittamisen suosiota.

Asuntosijoittamiseen, samalla tavalla kuin muihinkin sijoitusmuotoihin, liittyy
yhtena osana niiden erilaiset veroseuraamukset. Luonnollisen henkilén kohdalla
sijoitustoiminnasta muodostunutta tuloa verotetaan paaasiassa paaomatulona
tuloverolain mukaisesti. Siihen milloin ja kuinka suurina veroseuraamukset
realisoituvat, voi verovelvollinen itse vaikuttaa. Padomatulon verotus on yhta

3 Niskakangas, Heikki 2000: 19. luku
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progressioporrasta lukuun ottamatta aina sama prosenttiosuus realisoituneesta
padaomatulosta, mutta taitava asuntosijoittaja pystyy vaikuttamaan taman
paaomatuloveron realisoitumisajankohtaan.

Asuntosijoittamisen verosuunnittelumahdollisuudet liittyvat niin sijoitusasunnon
omistamisen aikaisiin tuloihin kuin lopulta sijoitusasunnosta luopumisen
ajankohtaan. TVL 46 § mukaan verovelvollinen saa vahentaa verotuksessaan kaikki
tulon hankkimisesta ja sailyttamisesta aiheutuneet menot. Asuntojen kohdalla
naita erilaisia menoja on useita erilaisia, mutta niiden hyédyntamisen ajankohta
verotuksessa vahennyksind voi vaihdella menon luonteen mukaan. Tiettyjen
menojen kohdalla niiden hyddyntamisajankohta voi kuitenkin olla verovelvollisen
itse paatettavissa, jolloin ndiden menojen osalta asuntosijoittajalle aukeaa
verosuunnittelumahdollisuuksia ja tdta kautta voidaan saavuttaa haluttu
lopputulos esimerkiksi verojen minimoinnin kannalta. Suurimpia kuluja, joiden
hyddyntamisajankohtaan asuntosijoittaja voi itse vaikuttaa, on paaomavastike ja
asuntosijoittajan itse teettdama remontti omistamassaan sijoitusasunnossa.
Padomavastikkeen kasittelya asuntosijoittaja ei voi tdysin mielivaltaisesti itse
paattaa, mutta han voi tuoda danensd esiin  asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksessa, jossa paatetdaan paaomavastikkeen kirjanpidollisesta
kasittelysta.

Toinen mahdollisuus ajoittuu sijoitusasunnon valintaan, jolloin asuntosijoittaja voi
etsia taloyhtiota, jonka keraama paaomavastike kasitelladan hanen haluamallaan
tavalla. Remonttien kohdalla asuntosijoittaja voi vaikuttaa remontin kustannusten
kasittelyyn valitsemalla remontin ajankohdan. Teettamalla remontin ennen
ensimmaisen vuokralaisen muuttamista sijoitusasuntoon, luetaan kaikki
remontista syntyneet kulut sijoitusasunnon hankintamenoon lisayksena, kun taas
teettamalld sama remontti ensimmaisen vuokralaisen muutettua asuntoon,
voidaan remontti lukea vuosikorjaukseksi. Talldin remontin kustannukset saadaan
vahentdaa kyseisena verovuonna juoksevassa verotuksessa. Remontti on
molemmissa tilanteissa sama, mutta ajoittamalla sen oikein, saa asuntosijoittaja
sen kasitellyksi haluamallaan tavalla. Verovelvollisella on néain ollen laajat
mahdollisuudet vaikuttaa asuntosijoittamisessa tyypillisesti syntyvien suurimpien
menoerien ajalliseen ja kirjanpidolliseen kasittelyyn verotuksessa. Pienempien
menojen kohdalla, kuten vuokrailmoitus ja vuokralaisen hankkimiskulut,
verosuunnittelumahdollisuudet ovat rajallisemmat. Pienemmat erat ovat
kuitenkin helpompi vahentaa juoksevassa verotuksessa, koska ne ovat tyypillisesti
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pienia suhteessa sijoitusasunnon hankintahintaan, eivatka nain ollen olennaisesti
vaikuta muodostuvan luovutusvoiton maaraan sijoitusasunnosta luovuttaessa.

Tarkein valinta asuntosijoittajan verot minivoivassa verosuunnittelussa on paattaa
tietyn menoeran hyddyntamisen ajankohta verotuksessa. Ajankohdan
paatantavaltaa ei luonnollisesti jokaisen menoerdn kohdalla ole, mutta
verovelvollinen voi tietyin edellytyksin vaikuttaa menoerien syntyyn ja
kirjanpidolliseen kasittelyyn. Halutaanko verohyoty realisoida heti samana
verovuonna kuin kustannus syntyy vai vasta myohemmin tulevaisuudessa? Onko
juokseva vuokratulo tasaista ja jatkuvaa, jolloin siita olisi mielekasta saada tehtya
mahdollisimman paljon vahennyksia vai onko vahennettavat yhtidvastikkeet niin
suuret, ettei nettovuokratuloja synny? Nettovuokratulojen ollessa halutulla
tasolla, voi olla mielekkaampaa saada siirrettya syntyneet menoerat asunnon
hankintahintaan, jotka realisoituvat asunnosta luovuttaessa. Ennakoinnilla ja
pidemman aikavalin suunnittelulla asuntosijoittaja voi paasta verosuunnittelussa
haluamaansa lopputulokseen niin sijoitusasunnon omistamisen aikana, kuin siita
luovuttaessa.

Menojen vahentamisen ajankohdan valinnassa, mikali kyseisen menoeran
kohdalla siihen voi vaikuttaa, tulee ottaa huomioon kaksi osatekijaa. Suomessa
paaomatuloista maksettava veroprosentti on kasvanut vuosien saatossa. Nain
ollen veroprosentin noustessa tulevaisuudessa edelleen, voidaan syntyneesta
menoerasta saada suurempi hyoty verotuksessa lykkdaamalld sen ajankohtaa
tulevaisuuteen, olettaen padaomatuloveroprosentin kasvavan tulevaisuudessa.
Esimerkiksi perusparannusmenoiksi luokiteltavan remontin kustannukset lisataan
huoneiston hankintahintaan, joka asuntoa myytdessa pienentaa laskennallisen
luovutusvoiton maaraa. Padomatuloveroprosentin ollessa suurempi kuin nyt, saisi
asuntosijoittaja suuremman euromaardisen hyddyn kun verotettavaa
paaomatuloa syntyy véahemman.

Toinen osatekija, joka tulee ottaa huomioon, on hankintameno-olettama.
Tuloverolain 46 §:ssa maaritellddn luovutushinnasta tehtavan vahennyksen
minimimaarat omistusajan mukaan. Tama vahennyksen minimimaara ei koske
yhteisdja, avoimia yhtidita taikka kommandiittiyhtioita, eli toisin sanoen tama
koskee vain luonnollisia henkildita. Tama tarkoittaa, ettd sijoitusasuntoa
myytdessa asuntosijoittajan saamasta luovutushinnasta vahennetdan aina
vahintaan 20 prosenttia alle 10 vuoden omistusajalla ja vahintaan 40 prosenttia
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yli 10 vuoden omistusajalla. Taman seurauksena tehdyn remontin kustannusten
lisadminen hankintahintaan ei valttamatta vahenna luovutusvoiton maaraa, mikali
ne yhdessa ovat alle 20 tai 40 prosenttia luovutushinnasta, riippuen omistusajasta.
Kyseinen tilanne on melko todennakodinen pitkaan omistetun asunnon kohdalla,
kun minimivéahennys nousee 40 prosenttiin ja samalla omistetun asunnon arvo on
noussut. Nain ollen asuntosijoittajan tulee tarkkaan harkita kannattaako teetetyn
remontin kustannukset pyrkia lukemaan asunnon hankintahintaan lisdyksena vai
olisiko kannattavampaa saada remontin kustannukset vahennettya juoksevassa
verotuksessa asunnon omistamisen aikana.

Veroseuraamusten ~ minimoinnin  kannalta  tilannetta  tulee  katsoa
tapauskohtaisesti, mutta hankintameno-olettaman taatessa tietyn suhteellinen
osuuden hankintamenona, myyntihinnasta kannattaa realisoituneet menoerat
hyddyntaa heti niiden syntyessa olettaen toiminnan olevan voitollista. Talloin
varmistutaan menoerien hyddyntamisesta verotuksessa.

Vaikka perusparannusmenot luetaankin paasaantdisesti hankintahintaan
lisayksena, voi verovelvollinen  kuitenkin saada perusparannusmenot
hyddynnettya juoksevassa verotuksessa tekemalld perusparannusmenoista
poistoja. Talla menetelmalld vuosittainen poisto ei valttamatta ole kovin suuri,
mutta syntyneen menon saa kuitenkin hyddynnettya juoksevassa verotuksessa
sijoitusasunnon omistamisen aikana. Talléin asunnon hankintahintaan lisataan
perusparannusmenoja, mutta ne vahenevat poistoina, jolloin lopulta
perusparannusmenoja ei ole enaa hankintamenon lisana. Hyddyntaessaan
hankintameno-olettamaa asuntosijoittaja saa talloin hyddynnettya remontin
kustannukset kokonaisuudessaan omassa verotuksessaan.

Yksi suurimpia kuluerig, itse sijoitusasunnon hankkimisen jalkeen, ovat asunto-
osakeyhtiossa mahdollisesti tehtyjen remonttien aiheuttamat kustannukset.
Asunto-osakeyhtion teettamien remonttien kustannukset kerataan asuntojen
omistajilta padoma- tai rahoitusvastikkeina ja itse omaan huoneistoon teetettyjen
remonttien kulut tulee itse katettavaksi. Asunto-osakeyhtion teettdman remontin
kuluerat eivat joka tilanteessa ole sijoittajan verotuksessa hyddynnettavissa
vahennyksina. Padoma- ja rahoitusvastikkeen kohdalla sen vahennyskelpoisuus
madrittyy sen mukaan, miten asunto-osakeyhtio kasittelee sen omassa
kirjanpidossaan. Tuloutettuna myds asuntosijoittajalla on oikeus vahentaa se
juoksevassa verotuksessaan, mutta rahastoitaessa vastike se lisataan
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asuinhuoneiston hankintahintaan. Tama paatds tehdaan asuntoyhtion
yhtidkokouksessa. Yksittainen asuntosijoittaja ei valttamatta pysty vaikuttamaan
asiaan, mutta useamman osakkaan ollessa sijoittajia, pystyvat he yhdessa
suuremmalla danimaaralla vaikuttamaan keratyn padaoma- tai rahoitusvastikkeen
kirjanpidolliseen kasittelyyn. Asuntosijoittajalle kyseisen paaomavastikkeen
vahennyskelpoisuus olisi mieluisin vaihtoehto, koska talléin verotettavasta
padaomatulosta saadaan vahennettya padaomavastike, jolloin verotettava
paaomatulo muodostuu pienemmaksi kaikilta niilta verovuosilta, joilta vastiketta
kerataan.

Itse teetettyjen remonttien kohdalla asuntosijoittajalla on mahdollisuus vaikuttaa
tehdysta remontista syntyneiden kulujen verotukselliseen kasittelyyn.
Oikeuskaytantd maarittaa remonttityypit, jotka kasitelldaan verotuksessa joko
vahennyskelpoisina tai vahennyskelvottomina, joten asuntosijoittajalla on
mahdollisuus valita ndiden oikeuskdaytannén maarittelemien remonttityyppien
valilld haluamansa remonttityyppi. Talla tavalla remontista syntyneet kulut
saadaan kasiteltya omassa kirjanpidossa verovelvollisen haluamalla tavalla. Nama
remonttityypit poikkeavat toisistaan niin laadultaan, laajuudeltaan kuin
verotukseltaan. Vuosikorjausmenot, jotka ovat yleensa pienempimuotoisia
remontteja, ovat asuntosijoittajan verotuksessa vahennyskelpoisia sind vuonna,
jona ne on maksettu. Vuosikorjausmenoiksi luetaan tyypillisesti sellaiset remontit,
missa asunnon kunto ja laatu palautetaan takaisin omistuksen alkamisajankohdan
tasolle. Perusparannusmenot puolestaan ovat yleisesti suurempia asunnon laatua
nostavia remontteja, jotka luetaan asunnon hankintahintaan lisdyksena.
Perusparannusmenoilla nostetaan siis asunnon tasoa, jonka seurauksena sen
todennakodinen tuleva myyntihinta olisi myds suurempi kuin alkuperdinen
hankintahinta. Perusparannusmenoiksi  luokiteltavien remonttien avulla
asuntosijoittaja tyypillisesti pyrkii nostamaan asunnon tasoa niin, ettd myds
asunnosta saatava vuokra kasvaa. Valitsemalla remontin luonne etukateen,
asuntosijoittaja voi siis saada syntyneet kustannukset vahennettya juoksevassa
verotuksessaan tai vastaavasti lisattya kustannukset hankintahintaan.

Samassa remontissa voi kuitenkin olla molemman remonttityypin piirteita, jolloin
kustannukset voidaan jakaa naiden remonttityyppien valilla. Yleisin jaottelutapa
on jakaa  kustannukset prosenttiosuuksiin.  Asuntosijoittajalle  tama
remonttityyppien jaottelu tarkoittaa verosuunnittelumahdollisuutta.
Suunnittelemalla tehtdva remontti huolellisesti, asuntosijoittaja voi saada
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remontin  kustannukset jaettua haluamassaan suhteessa juoksevassa
verotuksessa vahennyskelpoisiin ja hankintahintaan lisattavaan osuuteen, joka
otetaan huomioon luovutusvoittoa pienentdavana omaisuutta myytdessa.
Perusparannusmenot voi kuitenkin myos vahentaa poistoina juoksevassa
verotuksessa, jolloin tamakin osa saadaan vahennettya asuntosijoittajan
juoksevassa verotuksessa eika asunnon hankintahintaan muodostu lisaysta.
Suunnitelmallisuudella asuntosijoittaja voi siis saada teetetystd remontista
vahennyskelpoisia kuluja vuokratuloja vastaavan maaran, jolloin verotettavaa
padaomatuloa ei kyseisen asunnon osalta muodostu kyseisena verovuonna.
Loppuosa remontin kustannuksista, joita ei lasketa vahennyskelpoisiksi kuluiksi,
saadaan hyddynnettya asuntoa myytdessa hankintahinnan lisdyksena ja nain
pienentden luovutusvoiton maaraa. Toinen tapa hyddyntaa vahennyskelvottomat
erat, on vahentaa ne vaikutusaikanaan poistoina verotuksessa.

Sijoitustoiminta ei aina ole voitollista, jolloin jonakin vuonna sijoittajalle voi syntya
tappiota voiton sijaan. Asuntosijoittajalle yleisin syy tappiolliselle verovuodelle on
vuokratulojen puute vuokralaisen puuttuessa. Samalla tavalla luovutustappiota
voi syntya, mikali omistettu sijoitusasunto joudutaan myymaan hankintahintaa
alemmalla hinnalla.

Vuodesta 2016 eteenpain asuntosijoittajan verosuunnittelumahdollisuudet
luovutustappioiden kohdalla ovat laajentuneet. Tata ennen luonnollisen henkilon
tai kuolinpesan luovutustappio voitiin vahentaa vain sen muodostumisvuonna ja
sita seuraavana viitena vuonna syntyneesta luovutusvoitosta. Tappion
hyddyntaminen oli siis sidottu luovutusvoiton syntymiseen. Vuodesta 2016
eteenpain realisoituneen tappion hyddyntamismahdollisuudet ovat laajemmat,
silla luovutusvoittojen puuttuessa osin tai kokonaan voidaan luovutustappio
vahentdaa my6s muista padomatuloista. Asuntosijoittaja, jolla on muitakin
padaomatuloja, voi siis vahentaa sijoitusasunnon myynnistd muodostuneen
luovutustappion muista padaomatuloista ja nain hyddyntaa luovutustappion
verotuksessaan.

Luonnollisella henkil6lla on asuntosijoittamisessa laajat
verosuunnittelumahdollisuudet muihin perinteisiin sijoitusmuotoihin verrattuna.
Osake- tai rahastosijoittaminen on wusein yksinkertaisempaa eikd vaadi
valttamatta suurta padaomaa, mutta naihin sijoitusmuotoihin ei liity samanlaisia
vahennyskelpoisia eria kuin asuntosijoittamiseen. Verosuunnittelu on hyva ottaa
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mukaan paatdksentekoon yhtena muuttujana, vaikka paatdoksentekoon saattaa
vaikuttaa enemman jokin muu tekija. Verosuunnittelun yhtena tavoitteena voi olla
verojen minimointi, jolloin pyritdan paasemaan veroseuraamusten kannalta
mahdollisimman edulliseen lopputulokseen. Tahan lopputulokseen paasemiseen
auttaa, ettad sijoitustoimintaan liittyy vahennyskelpoisia erid, kirjanpidossa eri
tavalla kasiteltavia kustannuseria sekd mahdollisuus vaikuttaa eri toimien
ajankohtaan.

Asuntosijoittamisessa on mahdollista hyddyntaa naita kaikkia edellda mainittuja
eria, jolloin verojen minimointiin on erinomaiset edellytykset. Asuntosijoittaminen
on pitkajanteista toimintaa, jossa oletuksena eivat ole suuret voitot nopealla
aikataululla.  Asuntosijoittamisen  kasittdessa vain muutaman asunnon
hallinnointia ei verotettavaa padaomatuloa synny valttamatta yhta paljon kuin
muissa sijoitusmuodoissa. Tama on kuitenkin usein tarkoituksenmukaista
asuntosijoittamisen ollessa pitkajanteista toimintaa, jolloin verojen minimointi
juoksevassa verotuksessa on haluttu lopputulos. Pyrkimyksena on kasvattaa
varallisuutta lyhentamalla asuntosijoittamiseen otettua lainaa ja samalla saada
taman lisaksi jonkin verran vuokratuottoja.

Asuntosijoittamisen  tulevaisuuden nakymat ovat muuttuneet taman
vuosikymmenen aikana parempaan suuntaan. Talouden tulevaisuuden
kehityssuunnan epavarmuuden vallitessa keskuspankit pyrkivat elvyttamaan
taloutta. Elvyttamisen yhtena keinona keskuspankit pitavat ohjauskoron matalalla
tasolla, joka edesauttaa asuntosijoittajia pitamalla sijoitusasuntoon otetun lainan
korkokulut alhaisella tasolla. Suhdanteiden vaikutus asuntosijoittamiseen tulee
myos ottaa huomioon, sillda noususuhdanteessa keskuspankit tyypillisesti
nostavat ohjauskorkoaan, jonka seurauksena sijoitustoimintaan otetun lainan
korkomenot luonnollisesti kasvavat. Samaan aikaan asuntosijoittajien
sijoitustoimintaan liittyvia vahennysoikeuksia puolestaan on laajennettu, jonka
seurauksena verosuunnittelumahdollisuudet ovat monipuolistuneet.
Asuntosijoittajan kannattaa pyrkia hyédyntamaan mahdolliset
verosuunnittelumahdollisuudet mahdollisimman nopeasti, silla tulevaisuuden
verotuksen ja verolainsaadannon kehityksesta ei ole varmaa tietoa. Tuloverolaissa
maaritelty hankintameno-olettaman takaama minimi hankintahinta maarittaa
omaisuuden luovutuksessa luovutusvoitosta vahennettavan vahimmaismaaran,
jolloin verotuksen kannalta ei ole tarpeellista kasvattaa hankitun omaisuuden
hankintahintaa.
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Hallitus  on  esityksessaan 150/2018  kasitellyt  rahoitusvastikkeen
vahennyskelpoisuutta.  Esityksessa  esitetdan  yleisesti  korkomenojen
vahennysoikeuden rajaamista tietylle tasolle. Rajoitus koskisi kuitenkin paaasiassa
institutionaalisia asuntosijoittajia, silla esityksessa keskitytdadan pohtimaan
vaikutusta esimerkiksi vakuutus- ja elakeyhtididen kiinteistosijoitustoimintaan.
Tama ei kuitenkaan tarkoita asuntosijoittajien kohdalla, etteikd mahdollinen
muutos toteutuessaan vaikuttaisi myos heihin. Luonnollisten henkildiden
asuntosijoittamiseen mahdollisella muutoksella on arvioitu olevan vahainen
vaikutus. 7

Mikali asuntomarkkinoiden suuret toimijat alkavat pienentdamaan toimintaansa,
asuntosijoittamisen kannattavuuden heiketessa, vaikuttaisi tama todennakoisesti
asuntojen hintakehitykseen. Asunnoista ja kiinteistoista voi syntya ylitarjontaa,
jolloin niiden hinnat laskevat. Asuntosijoittajalle tama tarkoittaa mahdollisuutta
saada hankittua lisaa sijoitusasuntoja, mutta samalla jo omistetuista asunnoista ei
enaa saa yhtda korkeaa hintaa. Korkovahennysoikeuden epaaminen
kokonaisuudessaan puolestaan vahentaisi asuntosijoittamisen
verosuunnittelumahdollisuuksia huomattavasti. Taméa mahdollinen tulevaisuuden
kehitys on hyva muistutus siita, etta lainsaadantd kehittyy jatkuvasti, jolloin on
tarkedd seurata oman sijoitustoiminta ympariston kehitysta ja pyrkia
varautumaan tulevaan kehitykseen. Parhaimmassa tapauksessa tuleva kehitys on
suotuisaa asuntosijoittamiselle, jolloin tulevan kehityksen tiedostaminen auttaa
hyddyntamaan sen parhaalla mahdollisella tavalla.

74 Hallituksen esitys 150/2018 vp
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OIKEUSTAPAUSLUETTELO

Korkein hallinto-oikeus

28.02.1990 taltio 709 KHO 1971 11 556
15.05.1992 taltio 1849 KHO 1992 T 1849
30.12.1993 taltio 5479 KHO 1993 B 519
24.10.1995 taltio 4228 KHO 1995 B 521
15.08.2000 taltio 2157 KHO 2000:51
16.01.2001 taltio 51 KHO 2001:2
2.12.2004 taltio 3113 KHO 2.12.2004/3113
8.08.2007 taltio 1942 KHO 2007:54
8.22.2016 taltio 4706 KHO 2016:169
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