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Tama opinnaytetyd kasittelee kiinteistdista ja osakehuoneistoista saadun vuokratulon verotusta
yksityishenkildiden seka liikkeen- ja ammatinharjoittajien nakokulmasta. Verotusta kasitellaan
elinkeinotoiminnan seka henkildkohtaisen tulolahteen osalta. Verotoimistossa tydskentely on
osoittanut, ettd vuokratulon verotus on haastavaa monille kirjanpitgjille. Haastavimmaksi on
osoittautunut vuokratulon tuloléhteen maarittiminen seké kulujen vahentaminen.

Taman tyon tavoitteena on auttaa ymmartaméaéan, minkd tuloldhteen tuloksi vuokratulo
milloinkin katsotaan ja mitkd vuokraustoiminnasta aiheutuneet kulut ovat vahennyskelpoisia.
Lisdksi tydssd annetaan ohjeistusta asiaan kuuluvien verolomakkeiden taytossa. Naita
verolomakkeita ovat Esitaytetty veroilmoitus, 7H Vuokratulot — Osakehuoneistot, 7K Vuokratulot
— Kiinteist6t, 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus - Liikkeen- ja ammatinharjoittajat, 8B Luettelo
elinkeinoyhtyman ja liikkeen- tai ammatinharjoittajan kayttéomaisuuskiinteistoista ja 62 Erittely
varauksista arvonmuutoksista ja kuluvan kayttbomaisuuden poistoista. Vuokratulon verotusta
havainnollistetaan lisaksi syventavilla esimerkeilld, jotka ovat muokattuja verotoimisto
tydskentelyssa havaituista tilanteista.

Vuokratulon verotuksessa haastavinta ja myos tarkeinta on oikean tuloldhteen méaarittdminen
seké kulujen vahennyskelpoisuuden ymmartdminen. Tulolahteen méaarittdminen on ratkaiseva
osa vuokratulon verotusta, silla se maarittaa minka verolain mukaan vuokratuloa verotetaan ja
milla verolomakkeella se ilmoitetaan. Kulujen vahennyskelpoisuuden ymmartaminen on tarkeaa
etenkin verotettavan vuokratulon maarittdmisessa. Jos tulolahteen maaritys seka kulujen
vahennyskelpoisuus hallitaan, ei verolomakkeiden tayttamisen pitaisi aiheuttaa ongelmia.
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THE TAXATION ON RENTAL INCOME FROM
REAL ESTATES AND CONDOMINIUMS

This thesis discusses the taxation on rental income from real estates and condominiums from
private persons’ and practitioners’ points of view. The taxation concerning of business and
personal source of income is discussed. The working in tax office has shown that the taxation
on rental income is challenging for many accountants. The most challenging issue in the
taxation on rental income is to determine the right source of income and to understand which
cost are deductible.

The thesis’ objective is to help understand which is the rental income’s source of income in
different situations and which of the renting costs are deductible. The thesis also provides
instructions for filling in relevant tax forms. The taxation of rental income is also demonstrated
with advanced examples, which are modified from the situations detected in the tax office.

The most challenging issue in the taxation on rental income and also the most important one is
to determine the right source of income and to understand which cost are deductible. The
determination of source of income is a crucial part in the taxation on rental income because it
determines which tax law is applied in taxation and in which tax form the rental income is
reported. It is also important to understand which costs are deductible, especially when
determining the taxable rental income. The filling in of tax forms is not a problem if the
determination of source of income and deductible costs are managed.
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1 JOHDANTO

Tybskennellessani verotoimistossa sain huomata, ettd vuokratulon verotus ol
haastavaa monille kirjanpitgjille. Suurimpana ongelmana oli, ettd vuokratulot ja
niihin kohdistuvat kulut ilmoitettiin vaaran tuloldhteen tulona ja kuluna. Kaikilla
verovelvollisia voi olla kolme eri tulolédhdettd: elinkeinotoiminnan tuloléhde, maa-
talouden tuloldahde ja henkilokohtainen tulolahde. Oikean tulolahteen maaritta-
minen on ratkaisevaa vuokratulon verotuksessa, silla tulolahde maarittaa sen,
mit& verolakia verotukseen sovelletaan. Ongelmia aiheutti myos kulujen vahen-
nysoikeuden ymmartamattomyys. Vuokrattuun huoneistoon tai kiinteistoon koh-
distuvat kulut voidaan vahentaa niiden luonteen mukaan kokonaan verovuonna
tai poistoina kymmenen vuoden aikana. On myds sellaisia kuluja, joita ei saa

vahentaa lainkaan vuokratulosta.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on auttaa maarittdmé&aan vuokratulolle oikea
tulolahde, selventaa kulujen vahennysoikeutta seka antaa ohjeistusta asiaan
kuuluvien verolomakkeiden tayttamisessa. Aihetta kasitelladn yksityishenkil6i-
den seka liikkeen- ja ammatinharjoittajien nakokulmasta. Paalahteind on toimi-

nut elinkeinoverolaki, tuloverolaki seka verohallinnon ohjeet.

Tybni ensimmaisessa osassa kerron yleisesti vuokratulosta ja sen yleisimmista
lahteista, eli kiinteistdista ja osakehuoneistoista. Toisessa osassa perehdytaan
tuloléhteisiin ja siihen, miten vuokratulon verotus elinkeinotulolahteessa ja hen-
kilokohtaisessa tuloldhteessa toimitetaan. Vuokratulon verotusta maatalouden
tulolédhteessa ei tdssd opinnaytetydssa kasitella. Teoriaa havainnollistetaan tyy-
pillisilla esimerkeilla ja niiden perusteella taytetyilla verohallinnon lomakkeilla.
Kolmannessa osassa tutkitaan haastavampia vuokratulon verotukseen liittyvia

tilanteita, joita verotoimistossa tytskennellesséani havaitsin.

Toimeksiantajanani on Taivassalossa sijaitseva Annan Tilitoimisto. Se on vuon-
na 1995 perustettu auktorisoitu tilitoimisto. Yrittdja on KLT-kirjanpitaja. Henkilo-

kuntaan kuuluu yrittajan lisdksi seitseméan tyontekijdd. Toivoisin, ettd toimek-
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siantajani lisaksi opinnaytetyostani hyotyisivat myds muut tilitoimistot ja yksi-
tyishenkilot.
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2 VUOKRATULO

Kiinteiston tai osakehuoneiston vuokrauksessa omistaja eli vuokranantaja antaa
vuokralaiselle kayttdoikeuden kiinteistoon tai osakehuoneistoon. Kayttdoikeu-
den kautta vuokralainen saa oikeudellista valtaa kayttda vuokranantajan omis-
tamaa kiinteistoa tai osakehuoneistoa. Korvauksena kayttdoikeudesta vuokra-
lainen maksaa vuokranantajalle vuokraa. Vuokra on vuokranantajalle verotetta-
vaa tuloa. Vuokran lisaksi on myds muita vuokralaisen maksamia maksuja, jot-

ka luetaan verotuksessa vuokratuloksi.

2.1 Vuokratulon maaritelméa

Vuokratuloksi katsotaan vuokralaisen rahana tai rahanarvoisena suorituksena
maksama korvaus oikeudesta kayttaa vuokranantajan omistamaa kiinteistoa tai
osakehuoneistoa (Veronmaksajat 2013). Rahanarvoisena suorituksena voidaan
esimerkiksi pitdd vuokralaisen asunnossa tekem&&d kunnostustyotad. Otetaan
esimerkiksi tilanne, jossa Pentti vuokraa Kallelle omistamansa osakehuoneis-
ton. Osakehuoneiston olohuoneen tapetit ovat huonokuntoiset ja Kalle ehdot-
taakin tapettien vaihtamista. Pentti suostuu tahan ja hankkii Kallelle uutta tapet-
tia. He sopivat, ettda Kalle laittaa itse uudet tapetit ja vahentda seuraavan kuun
vuokrasta 100 euroa korvauksena tapettien laittamisesta. Kalle siis suoritti osan

vuokrastaan tekemalla kunnostustydta asunnossa.

Verotuksessa vuokratulona pidetddn myds vuokralaisen vuokranantajalle mak-
samia muita maksuja. Tallaisia muita maksuja ovat esimerkiksi vesimaksu, au-
topaikan vuokra sekd lammosta ja sahkosta maksettu korvaus. (Verohallinto
2012a.)

Oikeus vuokratulon perimiseen perustuu vuokrasopimukseen, jonka vuokranan-
taja tekee vuokralaisen kanssa (Oikeusministerio 2013). Vuokrasopimus kan-
nattaa tehda aina kirjallisesti. Siina olisi hyva sopia ainakin vuokran maarasta,

maksupaivasta, korottamistavasta, vuokratakuusta, vuokrasuhteen kestosta ja
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muista ehdoista. Vuokrasopimus voi olla joko maaraaikainen tai toistaiseksi
voimassaoleva. Maardaikaisessa sopimuksessa on tiedossa, milloin vuok-
rasuhde paattyy. Toistaiseksi voimassaoleva sopimus paattyy vasta, kun vuok-

ralainen tai vuokranantaja irtisanoo sen. (Kuluttajavirasto 2011.)

2.2 Kiinteistbn maaritelma

Kiinteistoja koskevien lakien maaritelmat kiinteistosta poikkeavat hieman toisis-
taan. Poikkeavuudet koskevat paaasiassa sitd, mita kiinteistéon kuuluu. Maa-
kaaressa ei varsinaisesti ole maaritelty kiinteistéa. Kyseisen lain esitdissa kui-
tenkin sanotaan, etta kiinteistolla tarkoitetaan itsenéistd maanomistusyksikkda
(Jokela ym. 2008, 23). Kiinteistonmuodostamislain mukaan kiinteistolla tarkoite-
taan sellaista itsenaista maanomistuksen yksikk6d, joka kiinteistorekisterilain
nojalla on merkittava kiinteistona kiinteistérekisteriin, ja muulla rekisteriyksikolla
muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittavaa erillistd yksikk6a

(Kiinteistonmuodostamislaki 1995).

Kiinteistbnmuodostamislain mukaan kiinteistd kasittaa siihen kuuluvan alueen,
osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuulu-
vat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (Kiinteistonmuodostamislaki
1995). Oikeusministerion esitteessa Kiinteistoon liittyvia tarkeitd kasitteita on
viela laajennettu kiinteiston k&sitettd. Sen mukaan kiinteisto6n kuuluvat sen
alueella olevat rakennukset, puut, pensaat seka muut alueella olevat kiinteét
esineet ja laitteet. Yhdella kiinteist6lla voi olla useita rakennuksia seka asuntoja.
Pelkkd asunto tai rakennus ei oikeudellisesti ole kiinteistd. (Oikeusministerid
2013.)

Kiinteistdssa voi olla joko yksi tai useampi omistaja. Jos kiinteistossd on monta
omistajaa, kyseessa on murto-osainen yhteisomistus. Jokainen omistaja omis-
taa kiinteistdsta tietyn murtoluvun osoittaman osuuden. Omistusosuus voi olla
esimerkiksi 1/2 tai 1/5. Yhteisomistus syntyy yleensd kahden tai useamman

henkilon ostaessa kiinteiston tai saadessa perinndnjaossa osuuden kiinteistos-
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ta. Kiinteistd on omistajalleen kiintedd omaisuutta. (Verohallinto 2012b; Oike-
usministerio 2013).

Kiinteistorekisteriin kiinteistdina merkitaan tilat, tontit, yleiset alueet, valtion met-
samaat, luonnonsuojelulainsdddannén nojalla perustetut suojelualueet, lunas-
tuksen perusteella erotetut alueet, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesi-
jatot seka yleiset vesialueet. Muina rekisteriyksikkdiné kiinteistorekisteriin merki-
taan usealle kiinteistolle yhteisesti kuuluvat alueet ja tieoikeudella hallittavat
litannaisalueet. Kiinteistdt ja muut rekisteriyksikot yksiloidaan kiinteistotunnuk-
sella. Kiinteistorekisteriin merkitddn kiinteistotunnuksen lisdksi yksikon perus-
tamistiedot, pinta-ala, osuudet yhteisiin alueisiin seka tietoja erilaisista kiinteis-

ton kayttoon vaikuttavista oikeuksista ja rajoituksista (Maanmittauslaitos 2013).

2.3 Osakehuoneistojen maaritelma

Osakehuoneistojen taustalla ovat asunto-osakeyhtiot. Asunto-osakeyhtitlain

(22.12.2009/1599) 1 luvun 2 §:ssé& on maaritelty, mik& asunto-osakeyhtio on.

Asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on
omistaa ja hallita vahintdan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhti6-
jarjestyksessd maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneis-
toiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden
kanssa oikeuden hallita yhtitjarjestyksessa maarattyd huoneistoa tai muuta osaa

yhtién hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta.

Asunto-osakeyhtitlain 1 luvun 3 8:ssé on annettu myds osakehuoneiston maari-

telma:

Osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista huoneistoa ja muuta rakennuksen tali

Kiinteistdn osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden.

Kerros-, rivitalo- ja paritaloasunnot ovat osakehuoneistoja. Osakehuoneiston
omistaja omistaa asunto-osakeyhtion osakkeita, jotka oikeuttavat huoneiston
hallintaan. Osakkeiden omistaja on nain ollen asunto-osakeyhtion osakas. Yhti-

On osakkaiden oikeudet, velvollisuudet ja vastuut maaritellaan sek& asunto-
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osakeyhtidlaissa etta yhtigjarjestyksessa. (Asunto-osakeyhtitlaki
22.12.2009/1599.) Osakehuoneistot ovat irtainta omaisuutta, johtuen siita, etta
osakehuoneiston omistamisessa on oikeastaan kyse huoneiston hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden omistamisesta. Kuten kiinteistdissa, myos osakehuoneis-
tossa voi joko yksi tai useampi omistaja. Omistaminen on murto-osaista. (Oike-
usministerio 2013.)

Asunto-osakeyhtio huolehtii rakennuksen yllapidosta ja tarpeellisista korjauksis-
ta. Tamén vuoksi on tarkead, ettd taloyhtion talous ja kyky hoitaa asioita on
kunnossa. Taloyhtid ja osakkeenomistajat huolehtivat yhdessa rakennusten ja
asuntojen kunnosta. (Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599.)

Asunto-osakeyhtion osakkaat maksavat taloyhtidlle yhtivastiketta. Yhtidvastik-
keella katetaan yhtion menoja. Yhtiévastike voi koostua hoito-, rahoitus- ja kulu-
tusperusteisista vastikkeista. Hoitovastikkeella katetaan yllapitokuluja ja rahoi-
tusvastikkeella yhtidlainan kuluja eli lyhennyksia ja korkoja. Kulutusperusteinen
vastike on esimerkiksi vesivastike, jolla katetaan yhtion vesimaksuja. (Asunto-
osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599; KILA 2010.)

Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 4 8:n mukaan, osakkeenomistajilla on oikeus
luovuttaa osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen kaytettavéaksi, jollei laissa
toisin saadeta tai yhtiojarjestyksessa toisin maarata. Kun osakehuoneisto vuok-
rataan, saa vuokralainen kayttdoikeuden osakehuoneistoon ja vuokranantaja

korvauksen vuokran muodossa.
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3 KIINTEISTON JA OSAKEHUONEISTON
TULOLAHTEEN MAARITTAMINEN

Tulolahteen maarittaminen vuokratulon verotuksessa on ratkaisevaa. Ennen
kuin voidaan miettia, miten vuokratuloa verotetaan, taytyy tietdd, mihin tulolah-
teeseen kiinteistd tai osakehuoneisto kuuluu. Kun tiedetdaan tuloldhde, niin tie-

detdaan myds, mita lakia verotukseen sovelletaan.

3.1 Yleista tulolahteista

Verovelvollisella voi olla kolme tulolahdetta, jotka ovat
e elinkeinotoiminnan tulolahde
e maatalouden tulolédhde
¢ henkildkohtainen tuloldhde.

Tuloldhde maarittdd sen, mink& verolain mukaan verotettava tulo méaaritetaan.
Tulolahteet ovat erillisia, joten ne on kasiteltava verotuksessa erikseen. Eri tulo-
lahteistd saatuja tuloja ei esimerkiksi voi yhdistaa. Jokaisen tuloléhteen tulo il-
moitetaan omalla veroilmoituksella. Jos verovelvollinen harjoittaa elinkeinotoi-
mintaa, eli like- ja ammattitoimintaa, on h&nella elinkeinotoiminnan tuloléhde.
Elinkeinotoiminnan tuloléahteen tulo maaritetdan elinkeinoverolain (EVL) mu-
kaan. Maataloutta harjoittavalla verovelvollisella on maatalouden tulolahde, jon-
ka tulon maarittdmiseen sovelletaan maatilatalouden tuloverolakia (MVL). Tulot,
jotka eivat kuulu elinkeinotulolahteeseen tai maatalouden tulolahteeseen, kuu-
luvat henkilékohtaiseen tulolahteeseen. Téallaisia tuloja ovat esimerkiksi vero-
velvollisen saamat palkkatulot ja eléketulot. Henkilokohtaisen tulolahteen vero-
tukseen sovelletaan tuloverolakia (TVL). Huomioitavaa on, etta tulolahdejako ei
riipu yritysmuodosta. Kaikilla verovelvollisilla voi siis olla kolme eri tulol&dhdetta
(Verohallinto 2012a).
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Havainnollistetaan edella kerrottua esimerkilla, jossa Matti Meikéldainen harjoit-
taa maataloutta. Hanen maataloudesta saamansa tulot kuuluvat maatalouden
tulolahteeseen. Matti Meikaldinen paattaa yhtioittaa maatilansa osakeyhtioksi.
Koska osakeyhtio harjoittaa pelkastddn maataloutta, on silla yksi tuloléhde ja se
on maatalouden tuloldhde. Silla ei siis ole elinkeinotoiminnan tulolahdetta, vaik-

ka ndain voisi helposti erehtyé ajattelemaan.

Jos osakeyhti6 harjoittaisi maatalouden lisaksi elinkeinotoimintaa, silla olisi
my0s elinkeinotoiminnan tulolahde. Osakeyhtiélle voisi muodostua vield henki-
|I6kohtainen tulolédhde, jos se harjoittaisi esimerkiksi asuinhuoneistojen vuok-
raustoimintaa. Tuloléhteiden tulot ja kulut kasitellaan tuloléhteittain niistéa annet-
tujen lakien mukaisesti. Kaikkien tulolahteiden tulosta osakeyhtié maksaa yhtei-

soveron.

Oletetaan, ettéd edella mainitulla osakeyhtiolla on muodostunut elinkeinotoimin-
nan tuloldhde, maatalouden tulolédhde ja henkilokohtainen tuloldahde. Elinkeino-
toiminnan tulolahteesta osakeyhtidlle syntyi verotettavaa tuloa 40 000 euroa,
maatalouden tulolahteesta 20 000 euroa ja henkilokohtaisesta tuloléhteesta 10
000 euroa. Osakeyhti6 maksaa kaikkien tulol&hteidenséa verotettavasta tulosta

24,5 prosentin yhteiséveron seuraavasti:
Elinkeinotoiminnan tulolahde

40 000 x 24,5 % =9 800 euroa
Maatalouden tuloléhde

20 000 x 24,5 % = 4 900 euroa
Henkilokohtainen tuloléhde

10 000 x 24,5 % = 2 450 euroa

YHTEENSA 17 150 euroa
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Seuraavana vuonna osakeyhtidlle syntyi elinkeinotoiminnasta tappiota 2 000
euroa. Maatalouden verotettava tulo oli 10 000 ja henkilokohtaisen tulolahteen

5 000. Osakeyhtiota verotetaan seuraavasti:
Elinkeinotoiminnan tulolahde
Vahvistetaan 2 000 euron tappio

Tappiosta ei makseta veroa, vaan tappiot vahvistetaan tuloléhteit-
tain ja vdhennetaan seuraavan kymmenen vuoden aikana niiden
tulevista verotettavista tuloista. Tappiota ei siis voi vahentdd mui-

den tuloléhteiden verotettavasta tulosta.
Maatalouden tulolahde
10 000 x 24,5 % = 2 450 euroa
Henkilokohtainen tulolahde
5000 x 24,5 % =1 225 euroa

YHTEENSA 3 675 euroa

Seuraavana vuonna osakeyhtitlle syntyi elinkeinotoiminnasta verotettavaa tuloa
1 000 euroa, maataloudesta 20 000 euroa ja henkilokohtaisesta tuloléhteesta

10 000 euroa. Osakeyhtitta verotetaan seuraavasti:
Elinkeinotoiminnan tuloléhde

Elinkeinotoiminnasta oli edellisen& vuonna vahvistettu 2 000 euron
tappio. Tappiota vdhennetaan elinkeinotoiminnasta syntyneen vero-

tettavan tulon méaaraan saakka.
1000-1000=0

Elinkeinotoiminnan verotettavaksi tuloksi tappion vahentamisen jal-
keen tuli nolla, eli veroja ei elinkeinotoiminnan tulolahteesta tullut

maksettavaksi. Tappiota jai viela kayttamatta 1 000 euroa.
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Maatalouden tuloléhde

20 000 x 24,5 % = 4 900 euroa
Henkilokohtainen tulolahde

10 000 x 24,5 % = 2 450 euroa

VEROT YHTEENSA 7 350 euroa

Kiinteisto ja osakehuoneisto voivat kuulua mihin tahansa edell& mainituista tulo-
lahteistd. Ratkaisevaa kiinteiston ja osakehuoneiston tuloléhteen maarittami-

sessa on se, minka tulolahteen toimintaa ne eniten edistavat. (Ojala 2005.)

3.2 Elinkeinotoiminnan tulolahteeseen kuuluminen

Elinkeinoverolain 53 8:ssd on sdadetty kiinteiston kuulumisesta elinkeinotulolah-

teeseen seuraavasti:

Kiinteistd kuuluu elinkeinotoiminnan tulolahteeseen, jos sita kaytetaan yksin-
omaan tai paaasiallisesti elinkeinotoimintaa valittomasti tai valillisesti edistaviin
tarkoituksiin (Laki elinkeinotulon verottamisesta 24.6.1968/360).

Yksinomaisella kaytolla tarkoitetaan, etté kiinteistd on pelkastaan elinkeinotoi-
minnan kaytossa. Tallbin osakaan siitd ei saa olla muussa kaytdssa, esimerkiksi
vuokrattuna. Paaasiallisella kaytolla tarkoitetaan, ettd kiinteistosta yli puolet on
elinkeinotoiminnan kaytdssa. Elinkeinotoiminnan kaytdon osuutta kiinteistosta
mitataan yleensa lattiapinta-alan mukaan. Muuta mittaustapaa voidaan kayttaa
vain erityistapauksissa. Jos esimerkiksi kiinteistolla olevat tilat ovat hyvin erilai-
sia, voidaan mittaamisen perusteena kayttdd kuutiotilavuutta. (Verohallinto
2013.)
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Elinkeinotoimintaa valittomasti edistavand kayttotarkoituksena voidaan pitda
kiinteiston kayttamista esimerkiksi tehtaana, tyopajana tai likkeena. Kiinteiston
kayttamista esimerkiksi henkilokunnan asuntona tai muuna sosiaalitilana pide-
taan elinkeinotoimintaa valillisesti edistavana kayttotarkoituksena. Kiinteist6 ei
kuitenkaan kuulu elinkeinotoiminnan tulolahteeseen, jos sita kaytetaan liikkeen-
tai ammatinharjoittajan tai hdnen perheensa vakituisena asuntona. (Verohallinto
2013.)

Osakehuoneiston on EVL 53 § 2 momentin mukaan katsottava kuuluvan elin-
keinotulolahteeseen, jos sita kaytetddn yksinomaan tai padasiallisesti elinkeino-
toiminnassa. Yksinomainen ja paaasiallinen kayttd ovat kuten edella kiinteistt-
jen kohdalla. (Laki elinkeinotulon verottamisesta 24.6.1968/360.)

Voidaan siis todeta, ettd vuokrattu kiinteistd tai osakehuoneisto kuuluu elinkei-

notulol&hteeseen seuraavien ehtojen tayttyessa:
¢ alle puolet on vuokrattu ulkopuoliselle

e vuokraamaton osa on elinkeinotoimintaa valittomasti tai valillisesti edis-

tavassa kaytossa

Henkilokunnalle asunnoksi vuokrattu kiinteistd tai osakehuoneisto kuuluu elin-

keinotulolahteeseen, vaikka se olisi vuokrattu kokonaan.

3.3 Maatalouden tulolahteeseen kuuluminen

Maatalouden tulolahteeseen kuuluvat kaikki sellaiset kiinteist6t, joita kaytetaan
maataloudessa. Kaikkien maatilan piirissa sijaitsevien rakennusten vuokratulo
verotetaan maatalouden tulona. Rakennus voi olla esimerkiksi maatalouden
tuotantorakennus, asuinrakennus tai vapaa-ajanasunto. Naista rakennuksista
saatu vuokratulo voi olla henkilokohtaista pd&domatuloa vain, jos maatalous on
lopetettu ja rakennukset on siirretty pois maatalouden tulol&hteesta. (Verohallin-
to 2011.)
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3.4 Henkilokohtaiseen tulolahteeseen kuuluminen

Henkilokohtaiseen tulolahteeseen kuuluvat kaikki ne kiinteistot ja osakehuoneis-
tot, joita ei kaytetd maataloudessa eika elinkeinotoiminnassa. Yksityishenkilon
ulkopuoliselle vuokraamasta kiinteistosta tai osakehuoneistosta saadut vuokra-
tulot kuuluvat henkildkohtaiseen tulolahteeseen. Henkilokohtaiseen tuloléhtee-
seen kuuluu myds sellainen elinkeinotoiminnan kaytdssa oleva kiinteistod tai

osakehuoneisto, josta yli puolet on vuokrattu ulkopuoliselle. (Verohallinto 2013.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | VEERA AULANEN



4 VUOKRATULON VEROTUS

Tassa opinnaytetydssa vuokratulon verotusta kasitelladn yksityishenkildiden
sekd ammatin- ja liikkeenharjoittajien henkilokohtaisen tuloléhteen ja elinkeino-
toiminnan tulolahteen osalta. Maatalouden tulolahteeseen kuuluvan vuokratulon

verotusta ei tdssa opinnaytetyossa kasitella.

4.1 Vuokratulo ja siihen rinnastettavat korvaukset

Verotuksessa vuokratulona pidetddn vuokraa sekd sen yhteydessa perittyja
muita korvauksia. Téllaisia ovat esimerkiksi vesimaksut, séahkomaksut, lampo-
korvaukset ja autopaikan vuokrat. Vuokratuloa ovat siis vuokran ja naiden mui-
den vuokran yhteydessa perittyjen korvausten yhteissumma. Vuokratulon vero-
tus on maksuperusteista, eli verovuoden tuloksi hyvéaksytaan verovuonna saa-
dut tulot. (Verohallinto 2012a.)

Perittdvan vuokran tulee olla kdypaa. Vuokran kaypyyden arvioimiseen vaikut-
taa kiinteiston tai osakehuoneiston kunto, sijainti seka ika. Arvioinnissa perittya
vuokraa verrataan usein samalla alueella sijaitsevien kiinteistdjen tai osakehuo-
neistojen vuokratasoon. Jos peritty vuokra ei ole kdypaa, vuokrauksesta syntyy
yleensa tappiota. Vuokraustoiminnan tappiot ovat paaomatuloista vahennyskel-
poisia. Liian pienen vuokran perimisella voi olla tahallisesti tarkoitus saada ai-
kaan tappiota. Tallgin padomatuloista maksettavan veron maara pienenee. Kun
perittdva vuokra ei ole kdypaa, niin vuokrakuluja saa vahentaa vain vuokratulon

maaraan saakka. (Verohallinto 2012a.)

Tilapaisista syista vuokratulo voi olla kaypaa vuokraa alhaisempi. Tallaisia tilan-
teita syntyy usein, jos vuokralainen asuu kiinteistoéssa tai huoneistossa remontin
aikana. Hanen maksamansa vuokra tallaiselta ajalta on yleenséa alennettu. Seu-
raavassa esimerkissa havainnollistetaan miten verotus toimitetaan, kun peritty

vuokra ei ole kaypaa.
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Hannu Hannukselalla omistaa osakehuoneiston. H&n on vuokrannut sen kave-
rilleen 150 eurolla kuukaudessa. Saman taloyhtion samankokoisista ja saman-
tasoisista huoneistoista on peritty vuokraa 350 euroa kuukaudessa. Vuokratulo-
ja Hannu saa vuoden aikana yhteensd 1 800 euroa ja kuluja hédn on maksanut
huoneistosta 3000 euroa. Hannua ei haittaa vaikka vuokraustoiminta on tappiol-
lista, sillda han saa vahentda sen suurista pddomatuloistaan. Hannu ilmoittaa

Verohallintoon vuokraustoiminnan tappioksi 1 200 euroa.

Verohallinnosta otetaan kuitenkin yhteyttd Hannuun ja kysytd&n, miksi peritty
vuokra ei ole ollut kdypaa. Hannu kertoo, ettd hdn on auttanut kaveriaan ja
vuokrannut asunnon talle edulliseen hintaan. Verohallinto kuitenkin ilmoittaa,
ettd vuokraustoiminnan tappiota ei hyvaksyta, koska peritty vuokra ei ole kay-
pad. Kuluja hyvéksytaan vahennettdvaksi ainoastaan vuokratulon maaraan
saakka, eli 1 800 euroa. Taten Hannun vuokratulot ja vahennettavaksi hyvaksy-
tyt kulut ovat yhtasuuret, joten vuokrauksesta ei syntynyt Hannulle padomatu-

loista vahennyskelpoista tappiota eikd my6éskaan verotettavaa vuokratuloa.

4.2 Vuokratuloon kohdistuvien kulujen vahentaminen

Vuokratulon verotus on maksuperusteista, eli verovuoden vahennykseksi hy-
vaksytaan vain verovuonna maksetut kulut. Vuokratuloon kohdistuvat kulut voi-
daan kulujen luonteen mukaan vahentda kokonaisuudessaan niiden maksu-
vuonna tai sitten ne aktivoidaan ja vdhennetaan vuosittain poistoina. On my6s
sellaisia vuokrattuun kiinteistoon tai osakehuoneistoon kohdistuvia kuluja, joita
ei saa vahentaa lainkaan vuokratulosta, vaan ne lisataan kiinteiston tai huoneis-

ton hankintamenoon. (Verohallinto 2012a.)

Vahennyskelpoiset kulut

Vuokrattuun kiinteistéon tai osakehuoneistoon kohdistuvista kuluista vahennys-

kelpoisia ovat muun muassa seuraavat vuokranantajan maksamat kulut:

- hoitovastikkeet seka rahastoimattomat padomavastikkeet
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- vesi-, sahko6-, lampo-, vakuutus- ja muut vastaavat maksut
- vuokralaisen hankkimisesta aiheutuneet menot

- vuokran perintékulut ja vuokralaisen irtisanomiskulut

- riitojen hoitamisesta aiheutuneet kustannukset

- matkakulut asuntoon tehdyista tarkastuksista ja esittelyista

- vuokrattuun asuntoon tai kiinteistoon liittyvan velan korot, lainanhoitoku-

lut seka luoton nostamisesta aiheutuneet kulut

- kalustetun vuokrahuoneiston kalusteiden hankintakulut (kulujen suuruu-

desta riippuen)

- kiinteistovero

vuosikorjauskulut.
(Suomen Vuokranantajat 2013).

Vahennyskelpoista on myds kiinteist6lla olevan rakennuksen hankintamenosta
tehty poisto. Osakehuoneistoista ei voi tehda poistoja. Sen sijaan osakehuo-
neistojen kohdalla poisto voidaan tehda aktivoiduista kuluista. Tallaisia aktivoi-
tuja kuluja voivat esimerkiksi olla perusparannusmenot tai kalusteiden hankin-

nasta aiheutuneet kulut. (Verohallinto 2012a.)

Vuokranantaja saa vahentaa kalustetun vuokrahuoneiston tai —kiinteiston kalus-
tamisesta aiheutuneet todelliset kulut. Hankitut kodinkoneet ja kalusteet vahen-
netdan laatunsa mukaan joko vuosikuluina tai poistoina. Mikéali todellisia kuluja
ei selvitetd, hyvaksytddn vahennykseksi verohallinnon vuosittain vahvistama
maara. Vuonna 2012 vahennys kalustetun yksion tai huoneen vuokrauksessa
on enintddn 40 euroa kuukaudessa. Vuokrattaessa suurempi huoneisto kalus-
tettuna hyvaksytdan vahennykseksi enintédn 60 euroa kuukaudessa. Véhen-
nykset eivat riipu vuokralaisten lukumaéarastda. (Verohallinto 2013.)
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Yhtiovastikkeet

Yhtiovastikkeiden vahentadmistd on rajoitettu. Hoitovastikkeet seka kulutuspe-
rusteiset vastikkeet voidaan vahentdd aina vuokratulosta. Padomavastikkeet
voidaan vahentaa vain silta osin, kuin ne on kirjattu taloyhtiélle tuloksi. Taloyhti-
on kirjanpidossa rahastoidut padomavastikkeet eivat siis ole vahennyskelpoisia.
(Verohallinto 2012a.)

Rahastoinnin tarkoituksena on kerata asunto-osakeyhtiélle varoja padomasijoi-
tuksina. Rahastointimenettelyn kayttamisestd saadetdaan joko kiinteistoyhtion
yhtigjarjestyksessa tai sen kayttdmisesta paattdd yhtiokokous Rahastointime-
nettelya kaytetdan yleensa kerattdessa osakkailta varoja muun muassa perus-
parannushankkeisiin tai niihin liittyvien lainojen maksuun. Rahastointimenette-
lyssé osakkaiden yhtiolle maksamia suorituksia ei kasitella yhtion tulona, vaan
osakkaiden yhtioon suorittamina p&&omasijoituksina. Rahastoidut vastikkeet
lisatddn osakkeiden hankintamenoon ja huomioidaan luovutusvoittoa lasketta-
essa. Isannditsija on velvollinen antamaan tiedon siitd, onko vastikkeet tuloutet-
tu vai rahastoitu. (KILA 2010.)

Tarkastellaan rahastointia asunto-osakeyhtion kirjanpidossa tiliristikkojen avulla:

Kirjaukset: Padomavastikkeet Pankkitili
Osakkaiden maksamat 20 000 20 000
padomavastikkeet
Rahastoidut

padomavastikkeet Rahasto
Padomavastikkeiden
rahastointi 20 000 20 000
Tilien paattaminen: Tuloslaskelma Tilien paattdminen: Tase
Padomavastikkeet 20 000 Rakennusrahasto 20 000
Rahastoidut 20 000 Pankkitili 20 000
padomavastikkeet
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Osakkaiden maksamat padomavastikkeet kirjataan yhtion kirjanpidossa ensin
tuloksi, eli tuloslaskelman eraksi. Kirjaus tehdaan per pankkitili an padomavas-
tikkeet. Rahastoinnissa paaomavastikkeet siirretaan rahastoon, eli taseen erak-
si. Talloéin paaomavastikkeet eivat tuloudu yhtion kirjanpidossa. Kirjaus tehdaan
per rahastoidut padomavastikkeet an rahasto. Tilit pAdomavastikkeet ja rahas-
toidut padomavastikkeet paattyvat tuloslaskelmaan. Tuloslaskelman debet ja
kredit puolet ovat niiden osalta yhta suuret, eli tulosvaikutus on nolla. Rahasto-
tili ja pankkitili paattyvat taseeseen. Jos rahastointikirjausta ei olisi tehty, paa-

omavastikkeet olisivat tuloutuneet. (KILA 2010.)
Vuosikorjausmenot ja perusparannusmenot

Vuosikorjauksen tarkoituksena on saattaa rakennus tai huoneisto alkuperaiseen
kuntoon. Vuosikorjauksena pidetaan esimerkiksi kuluneen laminaatin vaihtamis-
ta samantasoiseen laminaattiin tai seinien maalaamista tai tapetoimista. Vuosi-
korjausmenot vahennetaan kerralla vuokratulosta sinéd vuonna, jona ne on suo-
ritettu. (Verohallinto 2012a.)

Perusparannuksena pidetdan omaisuuden laajennus-, muutos-, uudistus- tai
muuta vastaavaa toimenpidettd. Perusparannuksessa rakennusta siis laajenne-
taan tai muutetaan tasokkaammaksi, kun taas vuosikorjauksessa rakennus tai
huoneisto saatettiin alkuperéiseen kuntoon. Esimerkiksi kylman varastotilan

muuttamista saunatilaksi pidetaan perusparannuksena. (Verohallinto 2012a.)

Vuokratulla kiinteist6lla olevaan rakennukseen kohdistuvat perusparannusme-
not lisdtddn rakennuksen poistamattomaan hankintamenoon. Talléin peruspa-
rannusmenot tulevat vahennettavaksi vuokratulosta osana rakennuksesta teh-
tavia poistoja. Vuokrattuun osakehuoneistoon kohdistuvat perusparannusmenot
voidaan joko lisata huoneiston hankintamenoon tai aktivoida erillisena eréana ja
vahentda vuotuisina poistoina vuokratulosta. Enimmaispoistoaikana pidetaan
EVL 24 8:n mukaista enimmaispoistoaikaa, joka on 10 vuotta. Poistot tehdaan
yleensa tasapoistoin. Osakkeenomistajan asunto-osakeyhtién perusparannus-
rahastoon suorittamia vastikkeita ei saa vahentaa vuokratulosta, edes poistoin.

Ne on aina lisattdva osakehuoneiston hankintamenoon. (Verohallinto 2012a.)
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Vuosikorjauskuluja ei saa vahentda eika perusparannusmenoja aktivoida, jos
osakehuoneisto tai kiinteistd remontoidaan sen hankinnan jalkeen, mutta ennen
kuin se on otettu vuokrauskayttéon. Tallaisessa tilanteessa seka vuosikorjaus-
kulut ettd perusparannusmenot lisatddn huoneiston hankintamenoon (KHO
2000:51). Jos huoneisto tai kiinteistd otetaan vuosikorjauksen jalkeen muuhun
kuin vuokrauskayttoon tai jos se on ennen vuosikorjauksen suorittamista ollut
muussa kuin vuokrauskaytdssa, voidaan vain osa vuosikorjauskuluista katsoa
kohdistuvan vuokratuloihin. Se osa, jota ei katsota kohdistuvan vuokratuloihin,

on vahennyskelvotonta.

Jos perusparannus tehdaan vuokralle annettavaan kiinteistéon tai huoneistoon,
joka on aiemmin ollut omassa asumiskaytdssa, katsotaan kustannusten kohdis-
tuvan kokonaan vuokrauskayttoon. Talloin kiinteistdjen kohdalla perusparan-
nusmenot lisdtdan rakennuksen poistamattomaan hankintamenoon ja vahenne-
taan poistoin ja huoneistojen kohdalla lisataan joko sen hankintamenoon tai

vahennetéaén tasapoistoina vuokratulosta. (Verohallinto 2012a.)
Hankintamenoon lisattavat kulut

Hankintamenoon lisattava kulut ovat sellaisia, joita ei saa missdan tilanteessa
vahentdé suoraan vuokratulosta. Hankintamenoon lisattavid kuluja ovat muun
muassa rahastoidut padaomavastikkeet, kiinteistonvalittajalle suoritettu provisio
ja vuokratun kiinteiston tai osakehuoneiston oston yhteydessa suoritettu varain-
siirtovero. Lisaksi sellaiset vuosikorjaus- ja perusparannusmenot jotka ovat syn-
tyneet osakehuoneiston tai kiinteiston hankinnan ja vuokrauskayttoon siirtdmi-
sen valilla, tulee lisata kiinteiston tai osakehuoneiston hankintamenoon. (Vero-
hallinto 2012a.)

4.3 Yksityishenkilot

Tassa luvussa kasitellaan sellaisten yksityishenkildiden vuokratulon verotusta,
joilla ei ole elinkeinotoiminnan tuloléhdettd. YksityishenkilGille muodostuu elin-

keinotoiminnan tuloldhde, jos he ovat liikkeen- tai ammatinharjoittajia tai osak-
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kaana henkiloyhtiossa. Vuokratulon verotusta ammatin- ja liikkeenharjoittajien
osalta kasitellaan luvussa 4.4.

Kuten jo aiemmassa luvussa todettiin, yksityishenkilon ulkopuoliselle vuokraa-
ma kiinteistd kuuluu henkilokohtaiseen tuloldhteeseen. Talldin verotus toimite-
taan tuloverolain mukaan. Tuloverolain 32 8§:n mukaan vuokratulot ovat yksi-
tyishenkil6ille padomatuloa. Vuokrattuun kiinteistoon tai osakehuoneistoon koh-
distuneet kulut ovat vahennyskelpoisia joko suoraan vuokratuloista tai paaoma-
tuloista. (Tuloverolaki 1535/1992.)

Vuokratulosta vahennyskelpoisia ovat kaikki kohdassa 4.2.1 mainitut kulut, lu-
kuunottamatta vuokrattuun asuntoon tai kiinteistoon kohdistuvan velan korkoja.
Nama korot ovat tulonhankkimisvelan korkoja ja ne vahennetaan paaomatulois-

ta. Vuokraustoiminnan tulosta laskettaessa néité ei siis oteta huomioon.

Mikali yksityishenkilolla on vuokratuloja kiinteistoista, hanen tulee tayttadd loma-
ke 7K Vuokratulot - Kiinteistd. Jos hanella on vuokratuloja osakehuoneistosta,
hanen tulee tayttaa lomake 7H Vuokratulot - Osakehuoneistot. Taytetty lomake
palautetaan verohallintoon esitaytetyn veroilmoituksen liitteena. Lomakkeella
lasketaan vuokraustoiminnan tulos tai tappio. Siin& ilmoitetaan saadut vuokratu-
lot seka kaikki muut vuokraukseen liittyvat kulut paitsi edella mainitut vuokrat-
tuun asuntoon tai kiinteistoon kohdistuvat korot. Korot ilmoitetaan esitaytetylla
veroilmoituksella tulohankkimisvelan korkoina. Seuraavassa esimerkissa tar-
kastellaan vuokratulon verotusta ja verolomakkeiden tayttdmista kiinteiston

osalta.

Matti Meikalainen omistaa As Oy Kultalampi 6 B —huoneiston hallintaan oikeut-
tavat osakkeet. Huoneisto on ollut vuokrattuna Petra Palokalle 1.1.-31.12.2012
valisend aikana. Vuonna 2012 Matti oli saanut vuokratuloja huoneistosta 300
euroa kuukaudessa, eli 3 600 euroa vuodessa. Huoneistoon liittyvia kuluja Matti
oli vuoden 2012 aikana maksanut 7 268 euroa. Kulut jakaantuivat seuraavasti:
yhtidvastikkeet 2 600 euroa (hoitovastikkeet 1 000 euroa ja rahastoidut paa-
omavastikkeet 1 600 euroa), vesimaksut 300 euroa, lampémaksut 200 euroa,

huoneiston hankintaa varten otetun lainan korot 400 euroa, pankin lainasta pe-
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rimat kulut 18 euroa, seinien maalaus ja tapetointi 750 euroa ja parvekkeen lasi-
tus 3 000 euroa. Verotettavan vuokratulon laskemiseksi Matti tayttaa lomakkeen
7H vuokratulot, osakehuoneistot (kuva 1.).
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puolisot), ilmoita vain oma osuutesi vuokratulosta ja siihen kohdistuvista kuluista.
limoita kiinteistista saamasi vuokratulo lomakkeella 7K.

VUOKRATULOT
Osakehuoneistot

i vuokratulot. HUOM! Jos omistat vain osan vuokratusta huoneistosta (esim.

1 HENKILOTIEDOT

Nimi

Henkiltunnus tai Y-tunnus

Meikaldinen Matti

010165-111A

2 VUOKRATULO OSAKEHUONEISTOISTA

2.1 Asunto- tai kiinteistéyhtién nimi ja hueneiston nro Omistus- | vyokralaisen nimi Vuckrattuna ajalia (pp.kk-pp.kk)
As Oy Kultalampi 6 B 100% | Palokka Petra 01.01-31.12
Vuokratulo/vuosi Maksetut yhiidvastikkeet ja vesi- | Muut kulut (selvité lisitiedoissa) 2) | Verotettava vuokratulo/-tappio
maksutivuosi 1) (vuokratulon ja kulujen erctus)
U snt euro snt eurn snt eurn snt
3600 | 00 1300 00 1268 | 00 1032| 00
2.2 Asunto- tai kiinteistGyhtian nimi ja huoneiston nro omistus- | vuokralaisen nimi Vuokrattuna ajalia (pp.kk-pp.kk)

Vuokratulo/vuosi

euro

Maksetut yht_iﬁ1\f}astikkeet ja vesi-

maksutivuosi
euro snt

Muut kulut (selvitd lisdtiedoissa)
2)

euro snt

Verotettava vuokratulo/-tappio
(vuokratulon ja kulujen erotus)

euro snt

2.3 Asunto- tai kiinteistdyhtion nimi ja huoneiston nro

Omistus-
OSUUS

Vuokralaisen nimi

Vuokrattuna ajalla (pp.kk-pp.kk)

Vuokratulo/ivuosi Maksetut yhtidvastikkeet ja vesi- | Muut kulut (selvita lisatiedoissa) 2) | Verotettava vuokratulo/-tappio
maksutivuosi (vuckratulon ja kulujen erotus)
eurg snt eurg snt euro snt eurg snt
euro snt . euro snt
Verol vuokratulo/vuosi
yhﬂte.gnsa. .nett.o (oma osuutesi) 7% 1032 | 00
(siirra veroilmoituksen kohtaan 4.1)
Vuokratulot vht a Vuokraustoiminnan tappio/vuosi
uokratulot yhteensa/vuosi, yhteensd, netto (oma osuutesi)
brutto {oma osuutesi) 975 3600 | 00 (siirrd veroilmoituksen kohtaan 4.2) 101

Huoneisto sijaitses
ulkomailla.

limoita ulkomailta saamiisi vuokratuloihin kohdistuvat verot ja huoneistoon kohdistuvat korot lisatiedoissa.
limoita, mita veroja olet maksanut seka verojen ja korkojen maara.

1) Vahennd vain se osa kuluista, joka kohdistuu wuokrattuun huoneiston osaan. Vahennd kotimaiseen wvuokraftuun huoneistoon
kohdistuvat tulonhankkimisvelan korot esitdytetyn vercilmoituksen kohdassa 7.7. Al3 vahennd korkoja t3ll3 lomakkeella. Al3 v3henn3
rahastoituja vastikkeita talld lomakkeella. Rahoitusvastike on vahennyskelpoinen kulu vain silloin, kun se on luettu tuloksi yhtion
kirjanpidossa. Tiedon tuloutuksesta tai rahastoinnista saat isdnnditsijalta.

2) Vahenna vuosikorjauskulut t3ll3 lomakkeella kulujen maksuvuonna. Perusparannusmenot huomiocidaan laskettaessa huoneiston luovutus-
voittoa. Vaihtoehtoisesti voit vahent33 perusparannusmenot t3lla lomakkeella 10 vuoden tasapoistoina.

S3ilyt3 kuitit itselldsi. Verotoimisto pyytaa niitd tarvittaessa.

Padomatulojen tuloveroprosentti on 30 ja pa3omatulojen 50 000 euroa ylittdvalts osalta 32. Tarkempia ohjeita vuokratulojen verotuksesta saat
Internetista osoitteesta www.vero.fi ja Verohallinnon palvelunumerosta 020 697 002.

3 LISATIETOJA

Muut kulut: [dmpd 200 euroa, pankin perimdt kulut huoneiston hankintaa varten otetusta lainasta 18 euroa,
seinien maalaus ja tapetointi 750 euroa, poisto parvekkeen lasituksesta 300 euroa (parvekkeen lasitus
maksanut yhteensa 3000 euroa, poistetaan 10 vuodessa tasapoistoina)

Paivays
12.03.2013

Allekinoitus ja puhelinnumero

0401234567

VEROH 3011 11.2012

I T‘hierlnér' l

I Tulosta l
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Kuva 1. Lomake 7H Vuokratulot — Osakehuoneistot




Kohdassa Vuokratulot/vuosi on ilmoitettu Petra Palokan Matille suorittamat
vuokrat vuoden 2012 aikana. Maksetut yhtiévastikkeet ja vesimaksut kohdassa
on ilmoitettu hoitovastikkeet 1 000 euroa sekéa vesimaksut 300 euroa. P4doma-
vastikkeet eivat ole vahennyskelpoisia, silla ne on rahastoitu. Ne lisataan huo-
neiston hankintamenoon ja huomioidaan luovutusvoittoa laskettaessa, jos huo-
neisto joskus mahdollisesti myydaan. Kohdassa Muut kulut on ilmoitettu lam-
pomaksut 200 euroa, pankin perimat kulut huoneiston hankintaa varten otetusta
lainasta 18 euroa, seinien maalauksesta ja tapetoinnista aiheutuneet kulut 750
euroa sekéd parvekkeen lasituksen poisto 300 euroa. Seinien maalauksesta ja
tapetoinnista aiheutuneet kulut saadaan vahentdd kerralla kokonaan, silla ne
ovat vuosikorjausta. Niilla saatetaan huoneisto alkuperaiseen kuntoon eika ta-

sokkaammaksi, jolloin kyse olisi perusparannuksesta.

Parvekkeen lasituksessa sen sijaan on kyse perusparannuksesta, silla sen
kautta huoneistosta on tullut tasokkaampi. Perusparannusmenot voidaan joko
lisdtd huoneiston hankintamenoon, jolloin ne tulevat vahennettavéksi luovutus-
voittoa laskettaessa tai sitten kustannukset voidaan aktivoida ja poistaa kym-
menen vuoden aikana tasapoistoin. Matti paatyi jalkimmaiseen, silla han haluaa
saada mahdollisimman paljon kuluja vuosittain, jotta verotettavaa vuokratuloa ei
jaisi niin paljoa. Hanelld ei myoskééan ole aikomusta myyda asuntoa tulevaisuu-
dessa, silla h&n on suunnitellut muuttavansa sinne, kun hén viidentoista vuoden
paasta jaa elakkeelle. Kustannusten aktivoinnista tehtavilla vuosittaisilla poistoil-
la Matti saa nopeiten hyodyn kuluista. Poisto perusparannusmenoista on lasket-

tu seuraavasti:
perusparannusmenot : poistoaika = 3 000 euroa : 10 vuotta = 300 euroa

Verotettava vuokratulo 1 032 euroa on saatu vahentdmalla vuokratuloista mak-
setut maksetut hoitokulut ja vesimaksut seka muut kulut. Koska Matilla ei ole
muita vuokra-huoneistoja, verotettava vuokratulo siirretdan myos kohtaan 75
verotettava vuokratulo / vuosi yhteensa, netto ja vuokratulot/vuosi kohtaan 975
vuokratulot yhteensa/vuosi, brutto. Jos Matilla olisi ollut muita osakehuoneistoja
vuokrattuna, han olisi laskenut huoneistokohtaisesti verotettavan vuokratulon ja

kohtaan 75 laskenut niiden yhteissumman ja kohtaan 975 kaikkien huoneistojen
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kitty kohtaan 101 Vuokraustoiminnan tappio/vuosi yhteensa, netto.

bruttovuokratulot yhteensa. Jos vuokraustoiminta olisi tappiollista, se olisi mer-

>

Kaorjaa valkoisiin kohtiin

010165-111A
Korjaa valkoisiin kohtiin.

7.9 Vahennetidn verotusyhtymdan

% tai

4 PAAOMATULOT JA LUOVUTUSTAPPIOT eurc  snt iy
4.1 Vuokratulot vuoden tappiota
(lomake TH/K) 1032 00

4.2 Vuokraustoimin-
nan tappiot (lom. THK)

8 ALIJAAMAHYVITYS

4 3 Arvopapereiden
luovutusvoitot
(lomake 94)

4 4 Arvopapereiden
luovutustappiot
(lomake 94)

8.1 Alijaamanyvityksen lapsikorotus I:l

on tehtdva omassa verotuksessani lapsesta
8.2 Alijaamahyvitys, jota ei voida vahentaa veroistani,
on siimettava vahennettdvaksi puoclisoni veroista.

9 PERHE- JA HUOLTOSUHTEEN MUUTOS

4.5 Muun omaisuu-
den luovutusvoitot
({lomake 9)

4.6 Muun omaisuu-
den luovutustappiot
(lomake 9)

4.7 Osakaslainat

9 1 Olen v. 2012 muuttanut puoli-
sostani pysyvasti erilleen (ppkkvwwv).

9.2 Lapset ovat suurimman osan vuodesta ollest
valittdmassa huollossani (yhteishuoltotilanne).

10 ULKOMAAN TULOT

4.8 Padomatuloa
olevat eldkkeet ja
suoritukset

10.1 Ulkomaan
eldketulot

4.9 Muut padoma-
tulot

5 OSINGOT JA OSUUSPAAOMAN KOROT

5.1 Julkisesti notee-
ratuista yhtidista

10.2 Muut ulko-
maan ansiotulot
(lomake 16}

10.3 Ulkomaan
padomatulot

11 ULKOMAAN TULOISTA MAKSETUT ULKOMAISET VEROT

5.2 Muista yhtigista

11.1 Ulkomaiset
verot

5.3 Osuuspadoman
korot

12 VEROSTA TEHTAVAT VAHENNYKSET

6 ENNAKONPIDATYKSET PAAOMATULOISTA JA OSINGOISTA

vahenn. kustan-

12.1 Kotitalous- ‘
nukset {lom.144/B)

12.2 KELA”n
6.1 Ennakon- ilm. opintolainan
pidatykset lyhennykset
7 PAAOMATULOISTA TEHTAVAT VAHENNYKSET

7.1 Arvopapereiden
hoito- ja sallyttamis-
menot

7.2 Takaisinmakse-
tut osakaslainat

12.3 Maksetut ‘

elatusmaksut
lapsesta lapsesta

7.3 Muut tulon-
hankkimiskulut

13 MAKSETUT ENNAKKOVEROT JA ENNAKON TAYDENNYSMAKSUT

13.1 Ennakot ja

7.4 Opintovelan taydennysmaksut

korot

7.5 Asuntovelan 14 VARAT JA VELAT

korot Varat - tiedoissa on taydennettivas

7.6 Ensiasunnon 14.1 Varat tai korjattavaa.

velan korot ‘ ‘
- 14.2 Velat

7.7 Tulonhankkimis-

velan korot 400| 00

7.8 Vapaaeht. elake-
vakuutuksen ja PS-

sopimuksen maksut

Veronpalautukseni saa kayitda puolisoni hyvaksi.

15 TILINUMERO {Korjaa virheellinen tai ilmoita puuttuva tilinumero.)

IBAN

EIC

16 LISATIETOJA

Jos olet korjannut tai tiydentinyt tietojasi, palauta tima ilmoitusosa allekirjoitettuna.

Paivays
12.3.2013

Allekirjoitus ja puhelinnumero {Asianhoitajana foimiminen edellytiaa valtakirjaa.)

VEROH 30012 1.2013

I Alkuun

Tulosta lomake

Kuva 2. Esitaytetyn veroilmoituksen takasivu
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Kuvassa 2 on esitaytetyn veroilmoituksen takasivu taytettyna Matin vuokraus-
toiminnan osalta. Veroilmoituksen kohtaan 4.1 Vuokratulot on siirretty lomak-
keella 7H laskettu Matin verotettava vuokratulo (kuva 1., kohta 75). Jos Matille
olisi lomakkeella 7H laskettaessa syntynyt vuokraustoiminnan tappiota (kohta
101), siirrettaisiin se esitaytetyn veroilmoituksen kohtaan 4.2 Vuokraustoimin-
nan tappiot. Matin osakehuoneiston hankintaa varten ottaman lainan korot il-
moitetaan kohdassa 7.7. tulonhankkimisvelan korot. Korkotietoja ei yleensa tar-
vitse itse tayttaa, silla ne tulevat verottajan tietoon suoraan pankeista. On kui-
tenkin aina tarkistettava, ettd vahennyskelpoiset korot ovat huomioitu veroilmoi-
tuksella vahennyksind. Jos nain ei ole, taytyy korot itse tayttaa lomakkeelle ja

perustella liséatiedoissa, miksi korot ovat vahennyskelpoisia.

Matin verotettavaksi vuokratuloksi saatiin siis 1 032 euroa. Tama on Matille
paaomatuloa. Verotettava padomatulo saadaan, kun paaomatuloista vahenne-
taan siihen kohdistuvat vahennykset. Matin paaomatuloista vahennyskelpoista
on tulonhankkimisvelan korot 400 euroa, jotka ovat aiheutuneet osakehuoneis-
ton hankintaa varten otetusta lainasta. Verotettavasta pddomatulosta makse-
taan veroa 30% ja yli 50 000 euron verotettavasta paaomatulosta 32 % (Vero-

hallinto 2012c). Matin verotus padaomatulojen osalta on seuraavanlainen:

Padomatulot
Vuokratulot 1032,00

Paaomatuloista tehtavat vahennykset

Tulonhankkimisvelan korot 400,00
VEROTETTAVA PAAOMATULO 632,00
MAKSETTAVA VERO 30% 189,60

Matti maksaa siis 632,00 euron verotettavasta paaomatulostaan 189,60 euroa

veroa.

Tutkitaan vuokratulon verotusta ja lomakkeiden tayttamistd myos kiinteistbn

osalta seuraavan esimerkin avulla;
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Hanna Hattula omistaa kiinteistén, jolla on 80 m2:n asuinrakennus. Rakennuk-
sen poistamaton hankintameno on 50 000. Kiinteistd on ollut vuokrattuna Tauno
Teravalle 1.1.-31.12.2012 vélisend aikana. Vuonna 2012 Hanna on saanut
vuokratuloja kiinteistostda 675 euroa kuukaudessa, eli yhteensd 8 100 euroa.
Kiinteistdon kohdistuvia kuluja Hanna on maksanut 16 800 euroa. Kulut jakaan-
tuivat seuraavasti: vesimaksut 300 euroa, sahkdmaksut 700 euroa, kiinteistbve-
ro 100 euroa, ylakerran kylman tilan muuttaminen asuintilaksi 15 000 euroa,
muutosta varten otetun lainan korot 500 euroa ja pankin perimat kulut 200 eu-
roa. Kiinteiston hankinnasta Hannalla ei ole lainaa. Verotettavan vuokratulon

laskemiseksi Hanna tayttéda lomakkeen 7K Vuokratulot — Kiinteistot.
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\ VERO 7
G SKATT TK i =0T

limoita talla lomakkeella kiinteistosta saamasi vuokratulot. HUOM! Jos omistat vain osan vuokratusta kiinteistosta (esim. puolisot),
ilmoita vain oma osuutesi vuokratulosta ja siihen kohdistuvista kuluista. Kiinteistoyhtymit ilmoittavat kiinteistokohtaisesti yhdella
I kkeella. limoita keh i a i vuokratulo | kkeella TH.

1 HENKILOTIEDOT

Nimi Henkildtunnus tai Y-tunnus
010151-123A
2012 Hanna Hattula
2 VUOKRATULO KIINTEISTOSTA
Kiinteistdn nimi tai Kiinteistétunnus ja sijaintikunta Kiinteistd sijaitsee Omistusosuus | Rakennuksesta vuokrattu
927-445-15-0 [ Jukomaita 1) 100% | pinta-ala 80 m
Vuokralaisen nimi Vuokrattuna ajalla (pp-kk - pp.kk)
Tauno Terdvd 01.01-31.12 euro snt
a77
Vuokratulo yhteensafvuosi, brutto (oma osuutesi) 8100 | 00

Vihenni vain se osa kuluista, joka kohdistuu kiinteistén vuokrattuun osaan (oma osuutesi)

Vuosikorjauskulut

2 - 1300 | 00

Muut vuokratuloon kohdistuvat kulut (seiita lisatiedoissa)
Verovuoden poistot kohdasta 3.8 - 2600 | 00
% 4200 00

Verotettava vuokratulo/vuosi, netto (siimd oma osuutesi veroilmeituksen kohtaan 4.1)

Vuokraustoiminnan tappio/vuosi, netto (siirra oma osuutesi veroimoituksen kohtaan 4.2)

K 3 POISTOLASKELMA (rakennusten vuokratulta osalta)

L ] 7 % Myymali- varasto-, tehdas-, tyGpaja tms. rakennus | 25 % Kiintelstson kuuluva
Enimmaispoistoprosentit 4 % Asuin-, toimisto- tms. rakennus irtain omaisuus
Irtain

3.1 Poist: i
ostoprosen 1. rakennus: 4 % | 2. rakennus: % | omaisuus: %
euro st euro snt euro snt
3.2 Rakennuksen jaftai irtaimiston hankintameno 3) 90000| 00
3.3 Poistamaton hankintameno verovuoden alkaessa 50000| 00
3.4 Lisaykset verovuoden aikana (eritieiyt lisatiedoissa)  + 15000 00
3.5 Kohdat 3.3 ja 3.4 yhteensa = 65000| 00
3.6 Vahennys verovuoden aikana _ ol 00
(esim. rakennuksen luovutushinta)

3.7 Poistamaton hankintameno (3.5 ja 3.6 erotus) = 65000 00
3.8 Verowuoden poisto - 2600| 00
3.9 Poistamaton hankintameno verovuoden padttyessa = 62400| 00

1) limoita ulkomailta saamiisi vuckratuloihin kohdistuvat verot ja kiinteistédn kohdistuvat korot lisatiedoissa. limoita, mita veroja olet maksanut
sekd verojen ja korkojen madra.

2) Merkitse t3han esim. vakuutusmaksut, kiinteistdvero, sahkd-, lampd-, vesi-, jatevesi-, puhtaanapito- ja maanvuokrakulut. Vahenna kotimaiseen
vuokrattuun kiinteistédn kohdistuvat tulonhankkimisvelan korot esitdytetyn veroilmoituksen kohdassa 7.7. Al3 vahenn3 korkoja talla lomakkeella.

3) Rakennuksen hankintamencon ei lueta tontin hankintahintaa eika hankinnasta aiheutuneita kuluja, littymismaksuja eikd korvauksia kadun
ja viemarin rakentamisesta.

Sailyta kuitit itsellasi. Vierotoimisto pyytaa niita tarvittaessa.

Paaomatulojen tuloveroprosentti on 30 ja pddomatulojen 50 000 euroa ylittavalt osalta 32. Tarkempia ohjeita vuckratulojen verotuksesta saat
Internetistd osoitteesta www.vero fi ja Verohallinnon palvelunumerosta 020 697 002.

4 LISATIETOJA

Rakennuksen yldkerran kylmatila muutettu asuintilaksi. Muutoksesta aiheutui kustannuksia yhteensa
15.000 euroa. Kustannukset on lisdtty rakennuksen poistamattomaan hankintamenoon.

Muut kulut: vesimaksut 300 euroa, sahkémaksut 700 euroa, kiinteistdvero 100 euroa, pankin perimat kulut
muutosty&td varten otetusta lainasta 200 euroa.

7 Paivays Allekirjoitus ja puhelinnumero

VEROH 3012 42012

Tyhjennd fomake l 1 Tulosta lomake l

Kuva 3. Lomake 7K Vuokratulot - Kiinteisto

Kuvan 3. kohdassa 977 Vuokratulo yhteensa / vuosi, brutto on ilmoitettu Han-

nan verovuoden aikana saamat vuokratulot. Kohdassa Muut vuokratuloon koh-
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distuvat kulut on merkitty vesimaksut, sdhkémaksut, kiinteistovero ja pankin

perimat kulut muutostyotéa varten otetusta lainasta.

Kylman tilan muuttaminen asuintilaksi on perusparannusta, silla rakennuksesta
on muutoksen myota tullut tasokkaampi. Muutoksesta aiheutuneet kulut lisataén
rakennuksen poistamattomaan hankintamenoon ja vahennetdan vuosittain teh-

tavina poistoina.

Tarkastellaan viela lomakkeella olevaa poistolaskelmaa. Kohtaan 3.2 Raken-
nuksen hankintameno merkitaan, kuinka paljon rakennuksesta on maksettu,
kun se on hankittu. Hankintamenoon ei lueta tontin hankintahintaa, hankinnasta
aiheutuneita kuluja, liittymismaksuja eikd kuluja kadun ja viemarin rakentami-
sesta. Kohdan 3.3. Poistamaton hankintameno verovuoden alkaessa on edelli-
sen vuoden poistamaton hankintameno verovuoden p&aéattyessa. Kohtaan 3.4.
Lisdykset verovuoden aikana merkitaan kaikki sellaiset kulut, jotka tulee lisata
hankintamenoon. Kohtaan 3.6. Vahennys verovuoden aikana merkitaén esi-
merkiksi rakennuksen luovutushinta, mikali se on myyty. Kun poistamattomaan
hankintamenoon verovuoden alussa lisdtd&n verovuoden aikaiset lisaykset ja
vahennetdan verovuoden aikaiset vahennykset, saadaan kohdan 3.7. Poista-
maton hankintameno. T&sta poistamattomasta hankintamenosta lasketaan ja
vahennetaéan poisto. Kun poisto on vahennetty, jaljelle jaa poistamaton hankin-
tameno verovuoden paattyessa (kohta 3.9). Tama luku on seuraavan verovuo-

den poistamaton hankintameno verovuoden alkaessa.

Esimerkissé poiston maaraksi saatiin 2 600 euroa (65 000 x 4 %) ja poistamat-
tomaksi hankintamenoksi verovuoden paattyessd 62 400 euroa (65 000 — 2
600). Verotettavaa vuokratuloa syntyi 4 200 euroa. Verotettava vuokratulo on
Hannalle padomatuloa ja se merkitaan hanen esitaytyn veroilmoituksensa ta-
kasivulle kohtaan 4.1 Vuokratulot (kuva 4.). Hannan rakennuksen muutostyota
varten ottaman lainan korot ovat padomatuloista vahennyskelpoisia tulonhank-
kimisvelan korkoja. Ne merkitaan esitaytetyn veroilmoituksen takasivulle koh-

taan 7.7 Tulonhankkimisvelan korot (kuva 4.).
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>

Korjaa valkoisiin kohfiin.

010151-123A

Korjaa valkoisiin kohtiin.

7.9 véhennetddn verotusyhtyman
talouden ve

% tai

4 PAAOMATULOT JA LUOVUTUSTAPPIOT eurc  snt o
4.1 Vuokratulot vuoden tappiota
(lomake THIK) 4200| 00

4 2 Vuokraustoimin-
nan tappiot (lom. THK)

4.3 Arvopapereiden
luovutusvortot
(lomake 94)

4 4 Arvopapereiden
luovutustappiot
(lomake 94)

8 ALIJAAMAHYVITYS

8.1 Aljaamahyvityksen lapsikorotus l:l

on tehtdva omassa verotuksessani lapsesta.
8.2 Alijaamanyvitys, jota el voida vihentaa vercistani,
on siiretiava vahennettavaksi puclisoni veroista.

4.5 Muun omaisuu-
den luovutusvoitot
({lomake 9)

4.6 Muun omaisuu-
den luovutustappiot

9 PERHE- JA HUOLTOSUHTEEN MUUTOS
9.1 Olen v. 2012 muuttanut puoli- ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
sostani pysyvasti erilleen (ppkkvwwy).

9.2 Lapset ovat suurimman osan vuodesta olleet

omake 8 vAlittemassa huollossani (yhteishuoltatilanne).

4.7 Osakaslainat 10 ULKOMAAN TULOT oo ot
4.8 Pd3omatuloa

olevat elakkeet ja 10.1 Ulkomaan

suoritukset eldketulot

4.9 Muut padoma-
tulot

5 OSINGOT JA OSUUSPAAOMAN KOROT

5.1 Julkisesti notee-
ratuista yhtigista

10.2 Muut ulko-
maan ansiotulot
(lomake 16)

10.3 Ulkomaan
padomatulot

11 ULKOMAAN TULOISTA MAKSETUT ULKOMAISET VEROT

5.2 Muista yhtigista

11.1 Ulkomaiset
verot

5.3 Osuuspadoman
korot

12 VEROSTA TEHTAVAT VAHENNYKSET

6 ENNAKONPIDATYKSET PAAOMATULOISTA JA OSINGOISTA

vahenn. kustan-

12.1 Kotitalous- ‘
nukset (lom.144/B)

122 KELA™n
6.1 Ennakon- ilm. opintolainan
pidatykset Iyhennykset
7 PAAOMATULOISTA TEHTAVAT VAHENNYKSET

7.1 Arvopapereiden
hoito- ja sailyttamis-
menot

7.2 Takaisinmakse-
tut osakaslainat

> Moo |

elatusmaksut
lapsesta lapsesta.

7.3 Muut tulon-
hankkimiskulut

13 MAKSETUT ENNAKKOVEROT JA ENNAKON TAYDENNYSMAKSUT

13.1 Ennakot ja

7.4 Opintovelan téydennysmaksut

korot

7.5 Asuntovelan 14 VARAT JA VELAT

korot Warat - tiedoissa on t3ydennettavai
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Hannan verotus paaomatulojen osalta on seuraavanlainen:

Padomatulot
Vuokratulot 4 200

Padomatuloista tehtavat vahennykset

Tulonhankkimisvelan korot 500
VEROTETTAVA PAAOMATULO 3700
MAKSETTAVA VERO 30% 1110

Hannalle syntyi verotettavaa paaomatuloa 3 700 euroa. Tasta summasta Hanna

maksaa 30% veroa, eli 1 110 euroa.

4.4 Liikkeen- ja ammatinharjoittajat

Liikkeen- ja ammatinharjoittajilla, kuten muillakin verovelvollisilla, voi olla kolme
eri tulolahdettd. Tassa luvussa kasitellaan vuokratulon verotusta henkilokohtai-

sessa tulolahteessa ja elinkeinotoiminnan tulolahteessa.

4.4.1 Henkilokohtainen tulolahde

Jos yli puolet elinkeinotoiminnan kaytdssa olevasta kiinteistdsta tai osakehuo-
neistosta on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteisto liikkeen- tai ammatinhar-
joittajan henkilokohtaiseen tuloldhteeseen. Vuokratulot ja vuokrattuun osaan
kohdistuvat kulut ilmoitetaan henkilokohtaisen tuloldhteen tuloina ja kuluina.
Elinkeinotoiminnan kaytdssa olevaan osaan kohdistuvat kulut ovat vahennys-
kelpoisia elinkeinotoiminnan veroilmoituksella. Selvitetaan verotuksen toimitta-

mista kiinteistojen kohdalla seuraavan esimerkin avulla:

Kalle Kujanpaa on ammatinharjoittaja. Han omistaa kiinteiston, jolla olevan ra-
kennuksen lattiapinta-ala on 200 m2. Rakennus on toimisto, jonka poistamaton
hankintameno on 80 000 euroa. Kallen elinkeinotoiminnan kaytdssa lattiapinta-

alasta on 50 m? ja loput 150 m2 han on vuokrannut Yritys Oy:lle. Kiinteistdsta on
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lattiapinta-alan mukaan laskettuna vuokrattu 75 % (150 : 200). Koska kiinteis-
tosta yli puolet on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteistd Kallen henkilokoh-
taiseen tuloldhteeseen. Kalle on saanut kiinteistostd vuokratuloa 10 000 euroa
ja han on maksanut kiinteistéon hankintaa varten otetun lainan korkoja 600 euroa
ja muita kuluja 5 000 euroa. Kulut jaetaan elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen ja
henkilokohtaiseen tulolahteeseen pinta-alojen suhteessa.

Henkilokohtaisen tuloldhteeseen kuuluva osuus kuluista:

vuokrattu pinta-ala _ 150 _ 75 o
kiinteiston kokonaispinta-ala 200

Osuus muista kuluista: 5 000 euroa x 75% = 3 750 euroa

Osuus korosta: 600 euroa x 75% = 450 euroa

Elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen kuuluva osuus kuluista:

elinkeinotoiminnan kaytdssa oleva pinta-ala  _ 50
kiinteiston kokonaispinta-ala 200

= 25%

Osuus muista kuluista: 5 000 euroa x 25% = 1 250 euroa

Osuus korosta: 600 euroa x 25% = 150 euroa

Kalle ilmoittaa henkilokohtaiseen tulolédhteeseen kuuluvat vuokratulot seka
vuokrattuun osaan kohdistuneet muut kulut lomakkeella 7K Vuokratulot — Kiin-
teistd (kuva 5.). Lisdksi han laskee lomakkeella poiston. Koska kyseessa on
toimistorakennus, poisto lasketaan 4%:n mukaan poistamattomasta hankinta-
menosta. Poisto lasketaan rakennuksen vuokratulta osalta, silla vuokratuloista
vahennyskelpoista on vain vuokrattuun osaan kohdistuva poisto. Poiston las-
kemiseksi taytyy selvittdd kuinka suuri osa poistamattomasta hankintamenosta

kohdistuu vuokrattuun osaan.
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rakennuksen poistamaton hankintameno x vuokrattu osa (%)

=80 000 x 75 % = 60 000 euroa

vuokratulosta vahennyskelpoinen poisto
rakennuksen poistamaton hankintameno vuokratulta osalta x poistoprosentti
=60 000 x 4 % = 2 400 euroa

Elinkeinotoiminnan kaytdssa olevaan osaan kohdistui poistamattomasta hankin-
tamenosta siis 20 000 euroa (80 000 — 60 000). Tasta voidaan myds tehda 4

%:n poisto, joka vahennetaan elinkeinotoiminnan veroilmoituksella.

20 000 x 4 % = 800 euroa
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7 K VUOKRATULOT
Kiinteistd
limoita tédlla lomakkeella kiinteististd saamasi vuokratulot. HUOM! Jos omistat vain osan vuokratusta kiinteistista (esim. puolisot),

ilmoita vain oma osuutesi vuokratulosta ja siihen kohdistuvista kuluista. Kiinteistoyhtymat ilmoittavat kiinteistokohtaisesti yhdella
Ic limoita « neistosta vuokratulo lomakkeella TH.

1 HENKILOTIEDOT

Nimi Henkildtunnus tai Y-tunnus
2012 Kalle Kujanpda 020282-222B
2 VUOKRATULO KINTEISTOSTA
Kiinteistdn nimi tai kiinteisttunnus ja sijaintikunta Kiinteistd sijaitsee Omistusosuus | Rakennuksesta vuokrattu
853-408-17-36 Turku [ |ukomaila 1) 100% | pinta-ala 150 n¢
“uokralaisen nimi Vuokrattuna ajalla {pp kk - pp kk)
Yritys Oy 01.01-31.12 suro snt
977
Wuokratulo yhteensadivuosi, brutto {oma osuutesi) 10000 | 00

Vahennd vain se osa kuluista, joka kohdistuu kiinteiston vuokrattuun osaan (oma osuutesi)

Vuosikorjauskulut

2 - 3750 | 00
Muut vuokratuloon kohdistuvat kulut (selvita lis3tiedoissa)
Verovuoden poistot kohdasta 3.8 - 2400 00
% 3850 | 00
Verotettava vuokratulo/vuosi, netto (siimd oma osuutesi veroilmoituksen kohtaan 4.1) =

Vuokraustoiminnan tappio/vuosi, netto (siirra oma osuutesi veroilmoituksen kohtaan 4.2) =

K 3 POISTOLASKELMA {rakennusten vuokratulta osalta)

. I 7 % Myymald-, varasto-, tehdas-, tyGpaja tms. rakennus | 25 % Kiinteistddn kuuluva
Enimmaispoistoprosentit 4% Asuin-, toimisto- tms. rakennus irtain omaisuus
3.1 Poist i Intain

oistoprosen 1. rakennus: %| 2 rakennus: % | omaisuus: %
euro snt euro snt euro snt

3.2 Rakennuksen jaltai itaimiston hankintameno 3) 100000| 00
3.3 Poistamaton hankintameno verovuoden alkaessa 60000| 00
3.4 Lisfykset verovuoden aikana (erittelyt lisitiedoissa) +
3.5 Kohdat 3.3 ja 34 yhteensa = 60000| 00
3.6 Vahennys verovueden aikana

(esim. rakennuksen luovutushinia)
3.7 Poistamaton hankintameno (3.5 ja 3.6 erctus) = 60000| 00
3.8 Verovuoden poisto - 2400| 00
3.9 Poistamaton hankintameno verovucden paattyessd = 57600| 00

1) limoita ulkomailta saamiisi vuokratuloihin kohdistuvat verot ja kiinteistdon kohdistuvat korot lisitiedoissa. lImoita, mita veroja olet maksanut
seka verojen Ja korkojen maara.

2) Merkitse tahan esim. vakuutusmaksut, kiinteistovero, sdhko-, Iampd-, vesi-, jatevesi-, puhtaanapito- ja maanvuokrakulut. Vahenna kotimaiseen
vuokrattuun kiinteiston kohdistuvat tulonhankkimisvelan korot esitdytetyn veroilmoituksen kohdassa 7.7. Ala vahennd korkoja talla lomakkeella.

3) Rakennuksen hankintamenoon ei lueta tontin hankintahintaa eik3 hankinnasta aiheutuneita kuluja, littymismaksuja eik3d korvauksia kadun
ja viemdrin rakentamisesta.

Sailyta kuitit itsellasi. Verotoimisto pyytaa niita tarvittaessa.

Padomatulojen tuloveroprosentti on 30 ja pd3omatulojen 50 000 euroa ylittavalta osalta 32. Tarkempia ohjeita vuokratulojen verotuksesta saat
Internetisid osoitteesta www.vero fi ja Verohallinnon palvelunumerosta 020 697 002,

4 LISATIETOJA

Muut vuokratuloon kohdistuvat kulut taytyy eritella tdssa.

7 Paivays Allekirjoitus ja puhelinnumero

12.3.2013 0409876543

I Tyhjenna lomake l 1 Tulosta fomake l

VEROH 2012 42012

Kuva 5. Lomake 7K Vuokratulot - Kiinteisto
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Lomakkeella 7K (kuva 5.) laskettu verotettava vuokratulo siirretdan Kallen esi-

taytetylle veroilmoitukselle kohtaan 4.1 Vuokratulot (kuva 6.).

4 PAAOMATULOT JA LUOVUTUSTAPPIOT eurc  snt

4.1 Vuokratulot
(lomiake THIK) 3850| 00

4 2 Vuokraustoimin-
nan tappiot (lom. THK)

4.3 Arvopapereiden
luovutusvoitot
(lomake 94)

4 4 Arvopapereiden
luovutustappiot
(lomake 94)

4.5 Muun omaisuu-
den luovutusvoitot
(lomake 9)

4 6 Muun omaisuu-
den luovutustappiot
(lomake 9)

4.7 Osakaslainat

4.8 P3aomatuloa
clevat eldkkest ja
suoritukset

4.9 Muut paaoma-
tulot

Kuva 6. Esitaytetty veroilmoitus, pddomatulot ja luovutustappiot

Lisaksi Kallen esitaytetylle veroilmoitukselle merkitaan kiinteiston hankintaa var-
ten otetun velan korot kohtaan 7.7 Tulonhankkimisvelan korot siltd osin, kun ne

kohdistuu vuokrattuun osaan kiinteistosta (kuva 7.).

7 PAAOMATULOISTA TEHTAVAT VAHENNYKSET
7.1 Arvopapereiden
hoito- ja sallyttamis-
menot

7.2 Takaisinmakse-
tut osakaslainat

7.3 Muut tulon-
hankkimiskulut

7.4 Opintovelan
korot

7.5 Asuntovelan
korot

7.6 Ensiasunnon
velan korot

7.7 Tulonhankkimis-
velan korot 450| 00

7.8 Vapaaeht. elake-
vakuutuksen ja PS-
sopimuksen maksut

Kuva 7. Esitaytetty veroilmoitus, pAdomatuloista tehtavat vahennykset
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Elinkeinotoimintansa kaytdn osuuden kustannuksista, poistosta seka koroista
Kalle voi vahentaa elinkeinotoiminnan veroilmoituksellaan lomakkeella 5 Elin-
keinotoiminnan veroilmoitus, likkeen- ja ammatinharjoittajat (kuva 8.). Vaihtoeh-
toisesti Kalle voisi tehda ty6huonevahennyksen. Kallen kohdalla tythuoneva-
hennys olisi 760 euroa (Verohallinto 2013). Todellisten kulujen vahentaminen

on verovelvollisen kannalta, niin tdssa tapauksessa kuin yleisestikin, kannatta-

vampaa.
5 |tendotonus  |020282-2228 2
Kifjanpito Verofus
2 Elinkeinotoiminnan kulut euro snt euro snt

Ostot ja varastojen muutokset 333 5
Ulkopuoliset palvelut 334
Henkg: w'f: I:;Jat Ikkiot 335

Elake- ja henkildsivukulut 336
Poistot (erittely osassa IV tai lomakkeella 62) | 337 | 800 |00

Vahennyskelpoinen osuus (EVL 24, 30-34, 36-41 §) 338 | 800 ‘ 00 |
Ed kulut | 34 | |

vahennyskelpoinen osuus 50 % (EVL 8 § 8 kohta) 342
Vuokrat 343
Muut vihennyskelpoiset kulut 344 1250 |00
Korkokulut | 346 | 150 00

Vahennyskelpoinen osuus (osassa VIl lasketiu korko ei ole vahennyskelpoinen) 347 150 | 0O
Muut rahoituskulut 349
Varausten lisdykset 353
Lisdviahennykset (erittely sivulla 3 kohdassa VI B1 ja B2) 364
Kirjanpidon ulkopucliset vahennyskelpoiset kulut 354
ELINKEINOTOIMINNAN VEROTUKSESSA VAHENNYSKELPOISET KULUT YHTEENSA 355

Kuva 8. Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan kulut

Kallen henkilékohtaisesta tulolahteesta verotettavaa vuokratuloa syntyi 3 850
euroa, joka on Kallella padomatuloa. Tulonhankkimisvelan korot 450 euroa ovat
Kallen paaomatuloista vahennyskelpoisia. Oletetaan, etta Kallen elinkeinotoi-
minnasta syntyi verotettavaa tuloa 40 000 euroa. Se luetaan joko kokonaan an-
siotuloksi tai osittain paaomatuloksi. Padomatuloksi siita voidaan lukea joko 20
% tai 10 % elinkeinotoiminnan nettovarallisuudesta laskettuna. Kallen elinkeino-
toiminnan nettovarallisuus on 10 000 euroa. Tassa esimerkissa paaomatuloksi
luetaan 20 % nettovarallisuudesta. Lasketaan Kallen elinkeinotoiminnan péaa-

omatulo-osuus ja ansiotulo-osuus.
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Paaomatulo-osuus

elinkeinotoiminnan nettovarallisuus x valittu prosentti
=10 000 x 20 % = 2 000 euroa

Ansiotulo-osuus

elinkeinotoiminnan verotettava tulo — pddomatulo-osuus
=40 000 — 2 000 = 38 000

Lasketaan, kuinka paljon Kalle joutuu maksamaan veroja ja muita maksuja an-
siotuloistaan sekd paaomatuloistaan. Kallen kotikunta on Turku, jonka kunnal-
lisveroprosentti vuonna 2012 oli 18,75 %. Kalle kuuluu evankelisluterilaiseen
seurakuntaan ja maksaa kirkollisveroa 1 prosentin. (Veronmaksajat 2011.) Sai-
rausvakuutuksen sairaanhoitomaksu vuonna 2012 oli 1,22 % ja paivarahamak-
su 0,82 %. Yrittajalta perittiin vuonna 2012 myo6s paivarahamaksusta lisarahoi-
tusosuus, joka oli 0,15 %. Seka paivarahamaksu ettd paivarahamaksun liséra-
hoitusosuus lasketaan yrittdjan elékelaissa tarkoitetun vakuutuksen mukaisesta
tyotulosta. (Valtioneuvosto 2011.) Kallen yrittdjaelakkeen mukainen tyotulo
vuonna 2012 oli 20 000 euroa.

Ansiotulot 38 000,00
Verot ja muut maksut ansiotuloista
Valtion tulovero * 2 982,50
515 + 17,5% x (38 000 — 23 900)
Kunnallisvero * 7 125,00
(38 000 x 18,75 %)
Kirkollisvero* 380,00
(38 000 X 1 %)

Sairaanhoitomaksu * 260,00
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(20 000 x 1,30 %)
Paivarahamaksu 164,00
(20 000 x 0,82%)
Paivarahamaksun lisarahoitusosuus 0,15 % 30,00
(20 000 x 0,15%)

Verot ja muut maksut ansiotuloista yhteensa 10 941,50

* Tassa esimerkissa ei ole huomioitu verotuksessa tehtavia vahennyksia. Valti-
on tulovero lasketaan normaalisti valtionverotuksessa verotettavasta tulosta.
Kunnallisvero ja kirkollisvero lasketaan kunnallisverotuksessa verotettavasta
tulosta. Sairausvakuutusmaksun sairaanhoitomaksu lasketaan yrittdjan elake-
laissa tarkoitetun vakuutuksen mukaisesta tyotulosta, josta on tehty verotuksen
vahennykset. (Valtiovarainministerio 2013.)

Paaomatulot
Vuokratulot 3 850,00
Elinkeinotoiminnan padomatulo-osuus 2 000,00

Paaomatuloista tehtavat vahennykset

Tulonhankkimisvelan korot 450,00
Verotettava paaomatulo 5 400,00
Vero paaomatuloista 30 % 1 620,00
VEROT YHTEENSA 12 561,50
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Kalle maksaa 38 000,00 euron verotettavasta ansiotulostaan veroja yhteensa
10 941,50 euroa. Verotettavasta padomatulostaan eli 5 400,00 eurosta hén

maksaa veroa 1 620,00 euroa. Yhteensa han maksaa veroja 12 561,50 euroa.

Valinta siité4, onko verotettava tulo kokonaan ansiotuloa tai osittain paaomatu-
loa, taytyy tehda joko verovuosi erikseen. Kirjanpitajat selvittavat laskelmien
avulla, mik&a on elinkeinonharjoittajalle edullisin tapa jakaa tulo. Verottaja jakaa
tulon sen perusteella, mitd jakoperusteeksi on veroilmoituksella ilmoitettu. Ve-
rottaja ei automaattisesti jaa tuloa niin, etta se olisi elinkeinonharjoittajalle edul-

lisinta.

Tarkastellaan verotuksen toimittamista viela osakehuoneistojen osalta seuraa-

van esimerkin avulla:

Parturi-kampaaja Riina Raikas omistaa As Oy Keskuskatu 7 C —nimisen huo-
neiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Huoneiston koko on 80 m2. Riinan elin-
keinotoiminnan kaytéssa osakehuoneistosta on yksi huone, jonka pinta-ala on
20 m2. Loput 60 m2 pinta-alasta on vuokrattu Tmi Paivi Paakolle, joka pitaa ti-
loissa kauneushoitolaa. Huoneistosta on lattiapinta-alan mukaan laskettuna
vuokrattu 75 % (60 m2 : 80 m? ). Koska huoneistosta on vuokrattu yli puolet,
kuuluu huoneisto Riinan henkilokohtaiseen tuloldhteeseen. Paivi on maksanut
Riinalle vuoden 2012 aikana vuokraa 6 000 euroa. Riina on maksanut huoneis-
tosta kuluja yhteensa 5 300 euroa. Kulut jakaantuvat seuraavasti: yhtiévastik-
keet 3 200 euroa (hoitovastikkeet 1 200 euroa ja taloyhtion kirjanpidossa tulou-
tetut paddomavastikkeet 2 000 euroa), vesimaksut 400 euroa, séhkdmaksut 300
euroa, lAmpdmaksut 600 euroa, Riinan elinkeinotoiminnan kaytdssa olevan
huoneen seinien maalaus 500 euroa ja huoneiston hankintaa varten otetun lai-

nan korot 300 euroa.

Riinan saamat vuokratulot ovat hdnen henkilokohtaisen tulolahteensa vuokratu-
loa. Tasta vuokratulosta hén saa vahentaa vain vuokrattuun osaan kohdistuneet
kulut. Elinkeinotoiminnan kaytdssa olevaan osaan kohdistuneet kulut Riina voi
vahentdd elinkeinotoiminnan veroilmoituksellaan. Selvitetaan lattiapinta-alan

perusteella tulol&hteiden osuudet kuluista. Riinan elinkeinotoiminnan kaytossa
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olevan huoneen seinien maalauksesta aiheutuneet kulut 500 euroa ovat koko-

naisuudessaan elinkeinotoiminnassa vahennyskelpoista kulua.

Henkilokohtaisen tuloldhteeseen kuuluva osuus kuluista:

vuokrattu pinta-ala _ 60 _ 750
kiinteiston kokonaispinta-ala 80

Osuus yhtidvastikkeista ja vesimaksuista: 3 600 x 75 % = 2 700 euroa
Osuus muista kuluista: 900 x 75% = 675 euroa

Osuus korosta: 300 euroa x 75 % = 225 euroa

Elinkeinotoiminnan tulolahteeseen kuuluva osuus kuluista:

elinkeinotoiminnan kaytdssa oleva pinta-ala  _ 20
kiinteiston kokonaispinta-ala 80

= 25%

Osuus hoitovastikkeista ja vesimaksuista: 3 600 x 25 % = 900 euroa
Osuus muista kuluista: 900 x 25 % = 225 euroa seké
elinkeinotoiminnan kaytdssa olevan huoneen seinien maalaus 500 euroa

Osuus korosta: 300 euroa x 25% = 75 euroa

Riina ilmoittaa henkil6kohtaiseen tulolahteeseensa kuuluvan vuokratulon seka
siihen kohdistuvat kulut hoitovastikkeista, vesimaksuista ja muista kuluista lo-

makkeella 7H Vuokratulot — Osakehuoneisto (kuva 9.). Henkilokohtaiseen tulo-
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lahteeseen kuuluvan osan korosta hén ilmoittaa esitaytetylla veroilmoituksellaan

tulonhankkimisvelan korkona (kuva 11.).

A VERO v
7 VUOKRATULOT
SKATT Osakehuoneistot
limoita talld lomakkeella osak neistoista s asi vuokratulot. HUOM! Jos omistat vain osan vuokratusta huoneistosta (esim.
puolisot), ilmoita vain oma osuutesi vuokratulosta ja siihen kohdistuvista kuluista.
limoita kiinteistista saamasi vuokratulo lomakkeella 7K.
1 HENKILOTIEDOT
Nimi Henkildtunnus tai Y-tunnus
Raikas Riina 010181-181R
2012
2 VUOKRATULO OSAKEHUONEISTOISTA
2.1 Asunto- tai kiinteistéyhtién nimi ja huoneiston nro g’g{f;““' Vuokralaisen nimi Vuokrattuna ajalla (pp.kk-pp.kk)
As Oy Keskuskatu 7 C 100% | Tmi Paivi Pdakko 01.01-31.12
YVuokratulo/vuosi Maksetut yhtidvastikkeet ja vesi- Muut kulut (selvita lisatiedoissa) 21 | Verotettava vuokratulo/-tappio
maksutivuosi 1) (vuokratulon ja kulujen erotus)
EUro snt euro snt euro snt eurn snt
6000 | 00 2700 00 675| 00 2625| 00
2.2 Asunto- tai kiinteistoyhtidn nimi ja huoneiston nro gﬁilfé“"’ Yuokralaisen nimi Vuokrattuna ajalla (pp.kk-pp.kk)
Vuokratulo/vuosi Maksetut yhtidvastikkeet ja vesi- | Muut kulut (selvits lisitiedoissa) Verotettava vuokratulo/-tappio
maksutivuosi 2) (vuokratulon ja kulujen erotus)
eurg snt euro snt euro snt ‘euro snt
7
2.3 Asunto- tai kiinteistoyhtidn nimi ja huoneiston nro gﬁilfé“” Vuokralaisen nimi Vuokrattuna ajalla (pp.kk-pp.kk)
Vuokratulo/vuosi Maksetut yhtidivastikkeet ja vesi- | Muut kulut (selvita lisatiedoissa) 2) | Verotettava vuokratulo/-tappio
maksutivuosi (vuokratulon ja kulujen erotus)
eurg snt eurg snt euro snt eurg snt
euro snt N euro snt
Verotettava vuokratulo/vuosi
yhﬂte.gnsa. .nett.o (oma osuutesi) 7% 2625 | 00
(siirra veroilmoituksen kohtaan 4.1)
Vuokratulot vhi a Vuokraustoiminnan tappio/vuosi
uockratulot yhteensa/vuosi, 6000 | 00 yhteensi, netto (oma osuutesi)
brutto {oma osuutesi) 975 (siirrd veroilmoituksen kohtaan 4.2) 101
Huoneisto sijaitses limoita ulkomailta saamiisi vuokratuloihin kohdistuvat verot ja huoneistoon kohdistuvat korot lisatiedoissa.
ulkomailla. limoita, mit3 veroja olet maksanut sekd verojen ja korkojen maara.
1) Vahennd vain se osa kuluista, joka kohdistuu vuokrattuun huoneision osaan. Vahennd kotimaiseen wvuokrattuun huoneistoon
kohdistuvat tulonhankkimisvelan korot esitdytetyn vercilmoituksen kohdassa 7.7. Ala vahennd korkoja t3lla lomakkeella. Ald v3henn3d
rahastoifuja vastikkeita t3ll3 lomakkeella. Rahoitusvastike on vahennyskelpoinen kulu wain silloin, kun se on luettu fuloksi yhtion
kirjanpidossa. Tiedon tuloutuksesta tai rahastoinnista saat isannditsijalta.
2) vahenna vuosikorjauskulut talla lomakkeella kulujen maksuvuonna. Perusparannusmenot huomioidaan laskettaessa huoneiston luovutus-
voittoa. Vaihtoehtoisesti voit vahentdd perusparannusmenoct talla lomakkeella 10 vuoden fasapoistoina.
Séailyta kuitit itselldsi. Verotoimisto pyytaa niitd tarvittaessa.
Paaomatulojen tuloveroprosentti on 30 ja padomatulojen 50 000 euroa ylittdvalia osalta 32. Tarkempia ohjeita vuokratulojen verotuksesta saat
Internetista osoitteesta www.vero fi ja Verohallinnon palvelunumerosta 020 697 002.
3 LISATIETOJA
Muut kulut: sdhkdmaksut 300 euroa ja lampomaksut 600 euroa, yhteensd 900 euroa. Vuokratulosta
vdahennyskelpoista 75%, eli 675 euroa.
Osakehuoneistosta 75% on vuokrattu. Elinkeinotoimintani kdaytdssa on 25% osakehuoneistosta.
\Y Paivays Allekirjoitus ja puhelinnumero
12.03.2013 0401234567
VEROH 3011 11.2012 I Tyhienna l I Tulosta l

Kuva 9. Lomake 7H Vuokratulot — Osakehuoneistot
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Lomakkeella 7H (kuva 9.) on Riinan verotettavaksi vuokratuloksi saatu 4 125
euroa. Verotettava vuokratulo on saatu vahentamalla vuokratulosta yhtiovastik-
keet ja vesimaksut sekd muut kulut, jotka on selvitetty lomakkeen lisatiedoissa.
Verotettava vuokratulo siirretdan Riinan esitaytetyn veroilmoituksen takasivulle
kohtaan 4.1 Vuokratulot (kuva 10). Henkilokohtaiseen tulolahteeseen kuuluvan
osa huoneiston hankintaa varten otetun lainan korosta ilmoitetaan myds Riinan
esitaytetyn veroilmoituksen takasivulla kohdassa 7.7 Tulonhankkimisvelan korot
(kuva 11).

4 PAROMATULOT JA LUOVUTUSTAPPIOT gurc  snt

4 1 Vuokratulot
(lomake THIK) 2625| 00

4 2 Vuokraustoimin-
nan tappiot (lom. THK)

4 3 Arvopapereiden
luovutusvoitot
(lomake 94)

4 4 Arvopapereiden
luovutustappiot
(lomake 94)

4.5 Muun omaisuu-
den luovutusvoitot
(lomake 9)

4 6 Muun omaisuu-
den luovutustappiot
(lomake 9)

4 7 Osakaslainat

4 8 P3domatuloa
olevat eldkkest ja
suoritukset

4 9 Muut pddoma-
tulot

Kuva 10. Esitaytetty veroilmoitus, pddomatulot ja luovutustappiot
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7 PAAOMATULOISTA TEHTAVAT VAHENNYKSET
7.1 Arvopapereiden
hoito- ja sailyttamis-
menot

7.2 Takaisinmakse-
tut osakaslainat

7.3 Muut tulon-
hankkimiskulut

7.4 Opintovelan
korot

7.5 Asuntovelan
korot

7.6 Ensiasunnon
velan korot

7.7 Tulonhankkimis-
velan korot 225| 00

7.8 Vapaaeht. elake-
vakuutuksen ja PS-
sopimuksen maksut

Kuva 11. Esitaytetty veroilmoitus, padomatuloista tehtavat vahennykset

Elinkeinotoiminnan osuus osakehuoneiston kuluista vdhennetdan Riinan elin-
keinotoiminnan veroilmoituksella, eli lomakkeella 5 Elinkeinotoiminnan veroil-
moitus — Liikkeen- ja ammatinharjoittajat (kuva 12.) Kohtaan 344 Muut vahen-
nyskelpoiset kulut merkitaan elinkeinotoiminnan osuus yhtidvastikkeista ja ve-
simaksuista sekd muista kuluista. Elinkeinotoiminnan kaytéssa olleen huoneen
seinien maalauksesta aiheutuneet kulut ilmoitetaan myds tassa kohdassa.
Huoneiston hankintaa varten otetun lainan koroista elinkeinotoiminnan osuu-
deksi katsottu osuus ilmoitetaan kohdassa 346 Korkokulut. Korko on vahennys-

kelpoista, joten se siirretaan myos kohtaan 347 Vahennyskelpoinen osuus.
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Kirjanpito Verotus
2 Elinkeinotoiminnan kulut auro snt euro snt

Ostot ja varastojen muutokset 333 5
Ulkopuoliset palvelut 334
Henkildstakulut

Palkat ja palkkiot 335

Eldke- ja henkildsivukulut 336
Poistot (erittely osassa IV tai lomakkeella 62) | 337 | |

Vahennyskelpoinen osuus (EVL 24, 30-34, 36-41 §) 338 | | |
Edustuskulut | 34 | |

Vihennyskelpoinen osuus 50 % (EVL 8 § 8 kohta) 342
Vuokrat 343
Muut vihennyskelpoiset kulut 344 1625 (00
Korkokulut | 346 | 75|00

Vihennyskelpoinen osuus (osassa VIl laskettu korko ei ole vihennyskelpoinen) 347 75|00
Muut rahoituskulut 349
Varausten lisdykset 353
Lisaviahennykset (erittely sivulla 3 kohdassa VI B1 ja B2) 364
Kirjanpidon ulkopuoliset viahennyskelpoiset kulut 354
ELINKEINOTOIMINNAN VEROTUKSESSA VAHENNYSKELPOISET KULUT YHTEENSA 355

Kuva 12. Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan kulut

Riina maksaa veroja samoin periaattein kuin Kalle Kujanpaa aiemmassa esi-
merkisséa. Elinkeinotoiminnan verotettava tulo verotetaan joko kokonaan ansio-
tulona tai osittain padomatulona. Pddomatulo-osuus maaraytyi nettovarallisuu-
den ja paaomatuloksi valitun prosentin (joko 10 tai 20) perusteella. Elinkeino-
toiminnan ansiotulo-osuudesta Riina maksaa valtion tuloveroa, kunnallisveroa
ja kirkollisveroa. Lisaksi han maksaa sairausvakuutuksen sairaanhoitomaksua
seka sairausvakuutuksen paivarahamaksua. Elinkeinotoiminnan mahdollisesta
padomatulo-osuudesta sekd henkilokohtaisen tulolahteen verotettavasta paa-
omatulosta (verotettava vuokratulo vahennettyna tulonhankkimisvelan koroilla)

Riina maksaa 30% veroa.

4.4.2 Elinkeinotoiminnan tulolahde

Mikali elinkeinotoiminnan kayttssa olevasta kiinteistosta alle puolet on vuokrat-
tu ulkopuolisille, kuuluu kiinteistd elinkeinotoiminnan tulol&hteeseen. Talloin
vuokratulot ilmoitetaan elinkeinotoiminnan tuloiksi ja vuokrattuun kiinteistéon tai
osakehuoneistoon kohdistuvat kulut elinkeinotoiminnan kuluiksi. Kiinteistod tai

osakehuoneisto taytyy myos ilmoittaa elinkeinotoiminnan varallisuudeksi. Tar-
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kastellaan verotusta ja lomakkeiden tayttdd kiinteiston osalta seuraavan esi-

merkin avulla:

Ammatinharjoittaja Kalle Kujanp&& omistaa kiinteiston, jolla olevan rakennuksen
lattiapinta-ala on 200 m2. Rakennus on toimistorakennus, jonka poistamaton
hankintameno on 80 000 euroa. Kallen elinkeinotoiminnan kaytéssa lattiapinta-
alasta on 150 m? ja loput 50 m2 han on vuokrannut Yritys Oy:lle. Kiinteistosta on
lattiapinta-alan mukaan laskettuna vuokrattu 25% (50 m2 : 200 m?). Koska kiin-
teistosta alle puolet on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteisté Kallen elinkei-
notoiminnan tulolédhteeseen. Kalle on saanut kiinteistostd vuokratuloa 5 000
euroa ja han on maksanut kiinteiston hankintaa varten otetun lainan korkoja 600

euroa ja muita kuluja 6 000 euroa.

Kalle ilmoittaa vuokrauksesta saadut tulot seka kaikki kiinteistosta aiheutuneet
kulut elinkeinotoiminnan veroilmoituksellaan lomakkeella 5 Elinkeinotoiminnan
veroilmoitus, liikkeen ja ammatinharjoittajat (kuva 13. ja 14.). Vuokratulot ilmoi-
tetaan veroilmoituksen kohdassa 301 Muut tuotot (kuva 13.).

| Tuloverclaskelma Kirjanpito Verolus
1 Elinkeinotoiminnan tuotot euro | snt euro snt

Liikevaihto / tuotot ammatista yhteensa 300

Saadut avustukset ja tuet 1) 318

0491

2 Muut tuotot 301 5000 (00
Kuva 13. Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan tuotot

Veroilmoituksen kohdassa 346 Korkokulut (kuva 14.) ilmoitetaan kiinteiston
hankintaa varten otetun lainan korot. Korot ovat vahennyskelpoisia, joten ne
siirretd&n kohtaan 347 Vahennyskelpoinen osuus. Kiinteistoon kohdistuvat muut
kulut merkitdan veroilmoituksen kohtaan 344 Muut vahennyskelpoiset kulut.
Poisto lasketaan lomakkeella 62 Erittely varauksista, arvonmuutoksista ja kulu-
van kayttbomaisuuden poistoista (kuva 15.) ja liitetaan veroilmoitukseen. Koska
kyseinen rakennus on toimisto, poistoprosentti on 4. Poiston maara on siis 4%
80 000 euron poistamattomasta hankintamenosta, eli 3 200 euroa. Poisto mer-

kitdaan elinkeinotoiminnan veroilmoitukselle kohtaan 337 Poistot. Poisto on ko-
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konaan vahennyskelpoista, joten se siirretaan kohtaan 338 Vahennyskelpoinen

OSuus.
5 |tendotonus  |020282-222B 2
Kirjanpito Verolus
2 Elinkeinotoiminnan kulut euro snt euro snt
Ostot ja varastojen muutokset 333 5
Ulkopuoliset palvelut 334
HenkFI'lz? |§§3T: I;at Ikkiot 335
El3ke- ja henkilsivukulut 336
Poistot (erittely osassa IV tai lomakkeella 62) | 337 | 3200 |OD
Vahennyskelpoinen osuus (EVL 24, 30-34, 3641 §) 338 | 3200 ‘ 00 |
Ed kulut | 3 | |
vahennyskelpoinen osuus 50 % (EVL 8 § 8 kohta) 342
Vuokrat 343
Muut vihennyskelpoiset kulut 344 6000 |00
Korkokulut | 346 | 600 | 0D
Vahennyskelpoinen osuus (osassa VIl laskettu korko ei ole vahennyskelpoinen) 347 600 | 00
Muut rahoituskulut 349
Varausten lisdykset 353
Lisdvdhennykset (erttely sivulla 3 kohdassa VI B1 ja B2) 364
Kirjanpidon ulkopucliset vihennyskelpoiset kulut 354
ELINKEINOTOIMINNAN VEROTUKSESSA VAHENNYSKELPOISET KULUT YHTEENSA 355

Kuva 14. Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan kulut
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C Rakennukset, esim. toimisto, asunto (EVL 34.2 § 2 k)
eurs =nt
1 Poistamaton hankintameno 816 80000 |00
verovuoden alussa
817
2 Lisdykset
Vahennykset
3 Luovutetun hyddykkeen vero-
tuksessa poistamaton hankinta- | gqg
meno (EVL 41 §)
4 Katettu jdlleenhankinta- 819
varauksella
5 S3annonmukainen poisto (4 %) 820 320000
6 Lisdpoisto (EVL 40 §) ja 821
veronhuojennuspoisio
T Poistamaton hankintameno 827 76800 |00
verovuoden lopussa
8 Kirjanpidossa tulosta rasittava
suunnitelman mukainen poisto 823 3200100
853
9 Poistoeron lisdys
854
10 Poistoeron vahennys
11 Poistoero yhteens3 (negatiivi-
sen luvun eteen miinusmerkki) 855

Kuva 15. Lomake 62 Erittely varauksista, arvonmuutoksista ja kuluvan kaytto-
omaisuuden poistoista, kohta C

Elinkeinotoiminnan varallisuuteen kuuluvat kiinteistot tulee myos eritella lomak-
keella 18B Luettelo elinkeinoyhtyman ja liikkkeen- tai ammatinharjoittajan kaytto-
omaisuuskiinteistdista (kuva 16.). Lomakkeeseen taytetaan Kkiinteiston sijainti-
kunta, nimi, tuloverotuksessa poistamaton hankintameno ja vertailuarvo. Kiin-
teistbjen arvona kaytetadn joko verotuksessa poistamatonta hankintamenoa tai
verovuoden vertailuarvoa sen mukaan, kumpi naistd on suurempi. Suurempi
arvo siirretddn elinkeinotoiminnan veroilmoituksen varallisuuslaskelmalle koh-

taan 703 Kiinteistot, rakennukset ja rakennelmat (kuva 17.).
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VERO |__Tyhjenni lomake _| LUETTELO ELINKEINOYHTYMAN JA

LIKKEEN- TAl AMMATINHARJOITTAJAN
SKATT 18B KirroomaisuuskiNTESTOISTA 2012

Verovelvollisen nimi Y-tunnus
Kalle Kujanpaa 1234567
Tilikausi (ppkkvvyv - ppkkvvvv)
01012012 ‘—‘ 31122012
4)
Talld lor ilmoil padosin inotoimi kidytossid verovuonna olleet kiinteistot. K

Wertailuarvo tai
tuloverotuksessa 3)
poistamaton hankintameno

b)  Kiinteistdn nimi euro snt euro snt euro snt

a)| TURKU

Tuloverotuksessa pois- |
tamaton hankintameno ') Vertailuarvo 2)

[

) Sijaintikunta

p) | Toimistola 76800 | 00 70000 | 00 76800 00

30221

Tuloverotuksessa poistamaton
hankintameno yhteensa 790 76300 | 00

Vertailuarvo yhteensa 7 70000 00

VERCH 3022 3.2012

Kiinteistit yhteensd (siin&kaa varallisuusiaskelman kohtaan Kayttdomaisuus, Kiinteistdt) 76800 ‘ 0o

1) Kayttdomaisuus iiman arvonkorotusta.

2) Vertailuarvona k3ytetddn vuoden 2012 verotusarvoa.

3) Nettovarallisuuden laskennassa kaytetaan arvoista suurempaa. Vertailu tehdaan kiinteistokohtaisesti

4) Jos rakennuksen tiedot ovat muuttuneet edellisesta vuodesta, tayttakaa lisaksi kiinteistdverotuspaitoksen ilmoitusosa.

«

Kuva 16. Lomake 18B Luettelo elinkeinoyhtyman ja likkeen- tai ammatinharjoit-
tajan kayttbomaisuuskiinteistdista 2012
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VIl Varallisuuslaskelma
1 Elinkeinotoiminnan varat euro snt

Kiyttdomaisuus
Kiinteistdt, rakennukset ja rakennelmat {erttely lomakkeella 18B) 703 76800 | 00

T04

Koneet ja kalusto

Kayttdomaisuusarvepaperit (erittely lomakkeella 8B) 705
T06

Muu kdyttdomaisuus

Kuva 17. Lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan varat

Kalle maksaa veroa elinkeinotoiminnan verotettavasta tulosta. Elinkeinotoimin-
nan verotettava tulo verotetaan joko kokonaan ansiotulona tai seka ansiotulona
ettd paaomatulona. Paaomatulo-osuus maaraytyi nettovarallisuuden ja paa-
omatuloksi valitun prosentin (joko 10 tai 20) perusteella. Elinkeinotoiminnan an-
siotulo-osuudesta Kalle maksaa valtion tuloveroa, kunnallisveroa ja kirkollisve-
roa. Lisaksi hdn maksaa sairausvakuutuksen sairaanhoitomaksua seka saira-
usvakuutuksen paivarahamaksua. Elinkeinotoiminnan mahdollisesta paaomatu-

lo-osuudesta Kalle maksaa veroa 30%.

Selvitetaan verotuksen toimittamista ja lomakkeiden tayttta viela osakehuoneis-

ton osalta seuraavan esimerkin avulla:

Parturi-kampaaja Riina Raikas omistaa As Oy Keskuskatu 7 B —nimisen huo-
neiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Huoneisto on kooltaan 80 m2. Riinan
elinkeinotoiminnan kaytéssa osakehuoneistosta on 50 m2 ja loput 30 m2 on
vuokrattu Paivi Paakolle, joka pitaa tiloissa hierontavastaanottoa. Lattiapinta-
alalla mitattuna huoneistosta on vuokrattu 38 % (30 m2 : 80 m?). Koska huoneis-
tosta alle puolet on vuokrattu, kuuluu se Riinan elinkeinotoiminnan tulolahtee-
seen. Paivi on maksanut Riinalle vuoden 2012 aikana vuokraa 6 000 euroa.
Riina on maksanut huoneistosta kuluja yhteensa 5 000 euroa. Kuluihin sisaltyy
rahastoituja padomavastikkeita 2 000 euroa. Liséksi han on maksanut osake-
huoneiston hankintaa varten otetun lainan korkoja 400 euroa.

Osakehuoneistosta saadut vuokratulot ilmoitetaan Riinan elinkeinotoiminnan
veroilmoituksella (lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus — liikkeen- ja am-
matinharjoittajat) tuotoiksi (kuva 18.). Osakehuoneistosta aiheutuneet kulut, ra-
hastoituja pddomavastikkeita lukuunottamatta, ilmoitetaan elinkeinotoiminnan
veroilmoituksella kuluiksi (kuva 19.). Rahastoidut padaomavastikkeet eivat ole

vahennyskelpoisia, vaan ne lisatdan huoneiston osakkeiden hankintamenoon.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | VEERA AULANEN



| Tuloverolaskelma Kirjanpito Verotus

1 Elinkeinotoiminnan tuotot euro | snt euro snt
Liikevaihto / tuotot ammatista yhteensa 300
Saadut avustukset ja tuet 1 318
Muut tuotot 301 6000 (00

Kuva 18. Lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan tuotot

5 [imme 1234567 | 2
Kirjanpito Verofus
2 Elinkeinotoiminnan kulut euro snt euro snt
Ostot ja varastojen muutokset 333 5
Ulkopuoliset palvelut 334
Henkg:i;?lj(: I;;l.':lkkiot 335
Eldke- ja henkildsivukulut 336
Poistot (erittely osassa IV tai lomakkeella 62) | 337 |
Vahennyskelpoinen osuus (EVL 24, 30-34, 36-41 §) 338 | |
EC ulut 3 |
Vahennyskelpoinen osuus 50 % (EVL & § 8 kohta) 342
Vuokrat 343
Muut vihennyskelpoiset kulut 344 3000 (00
Korkokulut | 346 | 400 | 00
Vahennyskelpoinen osuus (osassa VIl lasketiu korko ei ole vdhennyskelpoinen) 347 400 | 00
Muut rahoituskulut 349
Varausten lisdykset 353
Lisdvidhennykset (erittely sivulla 3 kohdassa VI B1 ja B2) 364
Kirjanpidon ulkopucliset vahennyskelpoiset kulut 354
ELINKEINOTOIMINNAN VEROTUKSESSA VAHENNYSKELPOISET KULUT YHTEENSA 355

Kuva 19. Lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan kulut

Vuokratuotot

ilmoitetaan elinkeinotoiminnan veroilmoituksen kohdassa 301

Muut tuotot. Kohdassa 344 Muut vahennyskelpoiset kulut on ilmoitettu kaikki
muut kulut paitsi rahastoidut paaomavastikkeet seka kiinteiston hankintaa var-
ten otetun lainan korot. Korot on ilmoitettu kohdassa 346 Korkokulut ja kohdas-

sa 347 Vahennyskelpoinen osuus.

Elinkeinotoiminnan kayttssa olevista osakehuoneistoista taytyy veroilmoituksen
litteen& antaa lomake 8B Luettelo elinkeinoyhtyman ja liikkeen- ja ammatinhar-
joittajan omistamista arvopapereista ja arvo-osuuksista (kuva 20.). Ennen vuot-
ta 2006 hankittujen asunto-osakkeiden vertailuarvona kaytetddn vuoden 2005
verotusarvoa. 1.1.2006 tai sen jalkeen hankitut huoneisto-osakkeet eivat ole

mukana arvovertailussa. Naiden osakkeiden arvona kaytetaan aina verotukses-
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sa poistamatonta hankintamenoa, johon on lisatty osakkeiden hankintamenosta
vahennetty jalleenhankintavaraus. (Verohallinto 2012d.)

Oletetaan, etta Riina on hankkinut osakehuoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet vuonna 2007. Osakkeiden poistamaton hankintameno verovuoden
alkaessa on 100 000 euroa. Hankintamenoon lisdtd&n Riinan vuoden 2012 ai-
kana maksamat rahastoidut pddomavastikkeet, jotka olivat yhteensa 2 000 eu-
roa. Jalleenhankintavarausta ei ole tehty. Poistamaton hankintameno verovuo-
den lopussa on talléin 102 000 euroa. Vertailuarvoa ei ole, koska osakkeet on

hankittu vuoden 2005 jalkeen. Kuvassa 20. lomake 8B taytettyna néilla tiedoilla.
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Tyhjennd lomake l B

N VERU LUETTELO ELINKEINOYHTYMAN JA LIIKKEEN-
8 TAI AMMATINHARJOITTAJAN OMISTAMISTA
SKATT ARVOPAPEREISTA JA ARVO-OSUUKSISTA 2012
Verovelvollisen nimi ¥Y-tunnus

1)

Raikas Riina 123456-7

Tilikausi (ppkkvwvy - ppkkvvw)

01012012 —| 31122012

Osakkeet, osuuskuntien osuudet, sijoitusrahasto-osuudet, merkintidoikeudet, optiotodistukset ja optio-oikeudet yms. arvopaperit

Osakeyhtian tai . <vdell o r'#;’;um Tuloverotuksessa poista- Vertailuarvo 2)
sakeyhtién tai osuuskunnan taydellinen nimi i
i Y kpl maten hankintameno 3 yhtesnsa

Kayttdomaisuus eurs ant euro ant eurc ant

As Oy Keskuskatu 7 300 102000| 00

Kaytthomaisuus yhteensa 3) - 102000|00

30801

Rahoitusomaisuus

Rahoitusomaisuus yhteensa 3)

788 789
Kaytto- ja rahoitusomaisuus yhteensa 2 - 102000 (00

VEROH 3080.paf 3201

1) TAllA lomakkeella ei ilmoiteta henkildkohtaiseen tulolZhteeseen kuuluvia arvopapereita ja arvo-osuuksia.

B 2) Julkisesti noteeratun arvopaperin vertailuarvo on 70 % arvopapern paatiskurssista elinkeinoyhtyman ja likkeen- tai ammatinharjoittajan
tilinp3atispdivana. Sijoitusrahaste-osuuden verailuarve on 70 % k3yvastd arvosta kalenterivuoden lopussa. Neteeraamattoman osakkeen
vertailuarve on ilmoitettu kyseisen yhtién verotuspaatéksessa. Ennen 1.1.2006 hankitiujen huoneisto-osakkeiden vertailuarvona kdytetdan vuo-
den 2005 verotusarvoa. 1.1.2006 tai sen jalkeen hankituilla huoneisto-osakkeilla ei ole erillista vertailuarvoa.

3) Varallisuuslaskelmassa kaytetadn kaikkien kayttd- ja rahoitusomaisuuteen kuuluvien arvopapereiden osalta tuloverotuksessa poistamatonta
hankintamenoa tai vertailuarvoa sen mukaan, kumpi Kaytto- ja rahoitusomaisuus yhteensa -kohdassa imoitetusta maarasta (788 tai 789)
on suurempi. SiiM3ka3 suuremmasta arvosta kayttdomaisuuden osuus varallisuuslaskelman kohtaan Kayttdomaisuusarvopaperit ja
rahoitusomaisuuden osuus kohtaan Rahoitusomaisuusarvopaperit.

I Tulosta lomake l A

Kuva 20. Lomake 8B Luettelo elinkeinoyhtymén ja liikkeen- tai ammatinharjoit-
tajan omistamista arvopapereista ja arvo-osuuksista 2012
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Elinkeinotoiminnan veroilmoituksen varallisuuslaskelmalla kohdassa 705 Kayt-
téomaisuusarvopaperit (kuva 21.) ilmoitetaan kayttbomaisuuteen kuuluvien ar-
vopapereiden lomakkeella 8B (kuva 20.) laskettu valisumma joko hankintame-
non tai vertailuarvon sarakkeesta sen mukaisesti, kummassa arvopapereiden
yhteenlaskettu arvo on suurempi. Osakehuoneistoista ei tehda poistoja. Riinan
kohdalla vertailuarvoa ei ollut, joten veroilmoitukselle siirretaan arvo hankinta-

menon sarakkeesta.

Vil Varallisuuslaskelma
1 Elinkeinotoiminnan varat euro snt
Kiyttdomaisuus
Kiinteistot, rakennukset ja rakennelmat (erittely lomakkeella 18B)

703

Koneet ja kalusto T04

102000 00

Kayttbomaisuusarvopaperit (erittely lomakkeella 8B) 705

Muu kdyttdomaisuus T06

Kuva 21. Lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan varat

Riina maksaa veroa elinkeinotoiminnan verotettavasta tulosta. Elinkeinotoimin-
nan verotettava tulo verotetaan joko kokonaan ansiotulona tai seka ansiotulona
ettd paaomatulona. Paaomatulo-osuus maaraytyi nettovarallisuuden ja péaa-
omatuloksi valitun prosentin (joko 10 tai 20) perusteella. Elinkeinotoiminnan an-
siotulo-osuudesta Riina maksaa valtion tuloveroa, kunnallisveroa ja kirkollisve-
roa. Liséksi han maksaa sairausvakuutuksen sairaanhoitomaksua seka saira-
usvakuutuksen paivarahamaksua. Elinkeinotoiminnan mahdollisesta pddomatu-

lo-osuudesta Riina maksaa veroa 30%.

4.5 Verotuksen toimittaminen

Verotuksen toimittamisen perustana on verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus.
Verovelvollisen on annettava verohallinnolle oikeat tiedot tuloistaan, vahennyk-
sistaan, varoistaan, veloistaan ja muista verotukseen vaikuttavista tiedoista ja
vaatimuksista. Kun verovelvollinen on tayttanyt ilmoittamisvelvollisuuden, tutkii
veroviranomainen saamansa tiedot ja selvitykset. Jos viranomainen kokee, etta
verovelvollisen antamat tiedot ovat oikeat ja riittavét, verotus toimitetaan kuten
verovelvollinen on pyytanyt (Aima 2011, 197-198).
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Mikali verovelvollisen antamat tiedot ja selvitykset eivét ole riittavid, suoritetaan
kuuleminen. TAmé& kuuleminen perustuu perustuslain 21 §:n 2 momenttiin, jon-
ka mukaan jokaisella on oikeus tulla kuulluksi ennen hallintoasian ratkaisemista.
Tuloverotusta koskien kuulemisvelvollisuudesta on sédadetty my6s verotusme-
nettelylain 26 8:n 3 momentissa. Sen mukaan verovelvolliselle on varattava ti-
laisuus lisaselvitysten antamiseen, jos veroilmoituksesta aiotaan poiketa olen-
naisella tavalla. Olennaisena veroilmoituksesta poikkeamista pidetdén yleensa,
jos poikkeaminen liséa verovelvollisen verorasitusta. Kuuleminen tapahtuu
yleensa kirjallisesti. Viranomainen lahettdd verovelvolliselle postitse selvitys-
pyynnon, johon verovelvollisen on vastattava kirjallisesti. Selvityspyynnosta tu-
lee ilmeta, mista seikoista selvitys on ensisijaisesti annettava ja mika on annet-
tavan selvityksen laatu ja laajuus. Selvityspyyntdon voidaan myos kirjata, miten
verotus tullaan toimittamaan, jos verovelvollinen ei vastaa selvityspyyntoon.
Verovelvolliselle annetaan kohtuullinen maaraaika selvityksen antamiseen.
Kuuleminen voidaan my6s suorittaa puhelimitse, mikali selvitettavan asian laatu
sen sallii. Kun verovelvollinen on antanut selvityksensa, viranomainen tutkii sen.
Taman jalkeen viranomainen tekee paatdksen siitd, miten verotus tullaan toimit-
tamaan. P&atds verotuksen toimittamisesta perusteluineen lahetetdan verovel-
volliselle kirjallisena (Aima 2011, 203-204).

Joissakin tapauksissa verovelvolliselle voidaan antaa suoraan perusteltu paatos
verotuksen toimittamisesta. Nama tapaukset ovat sellaisia, joissa on selvia ve-
rotuksellisia virheita. Talloin lisdselvityksen pyytaminen on turhaa. Paatoksessa
annetaan verovelvollisille viela mahdollisuus antaa halutessaan selvitys paate-
tysté asiasta, mikéli han kokee, ettd paatds on virheellinen. Nain taytetdan edel-
|& mainittu perustuslain 21 8:n 2 momentin kohta jokaisen oikeudesta tulla kuul-

luksi hallintoasian ratkaisemisessa.
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5 SYVENTAVIA ESIMERKKEJA

Tassa luvussa kasitellaan sellaisia vuokratulon verotukseen liittyvia haastavam-

pia tapauksia, joita verotoimistossa tydskennellesséani kasittelin.

5.1 Vuokratun kiinteiston tulolahde

Elinkeinonharjoittaja Maija Matikainen harjoitti elamyspalveluita. Han omisti
puolisonsa Matin kanssa osakehuoneiston, jonka he olivat vuokranneet edel-
leen ulkopuoliselle taholle. Nettovuokratulot (vuokratuloista on vahennetty kulut)
oli kirjattu Maijan elinkeinotoiminnan veroilmoitukseen tuotoiksi. Osakehuoneis-

toa ei oltu kirjattu taseeseen.

Osakehuoneistosta saadut vuokratulot ja —kulut eivat kuulu elinkeinotoiminnan
tuloihin ja menoihin, koska osakehuoneiston kaytto ei ole elinkeinotoiminnassa
yksinomaista tai paaasiallista eika elinkeinotoimintaa valillisesti tai valittémasti
edistdvaa. Osakehuoneisto kuuluu sekd Maijan ettd Matin henkilékohtaiseen
tulolédhteeseen ja siitd saatuja tuloja verotetaan tuloverolain mukaan. Heidan
osakehuoneiston vuokrauksesta saamansa tulot ovat pAdomatuloa. Tasta tulos-
ta he saavat vahentda vuokrattuun osakehuoneistoon kohdistuneet kulut. Matin

ja Maijan verotus vuokratulon osalta on seuraavanlainen:

Vuokratulot osakehuoneistosta vuonna 2012 10 000 euroa

Vuokratuloon kohdistuneet kulut vuonna 2012 5 000 euroa

Koska Maija ja Matti omistavat osakehuoneiston puoliksi, jaetaan tulot ja kulut

puoliksi heidan kesken.
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Vuokratulot 5 000 euroa (10 000:2)
- Vuokratuloon kohdistuvat kulut -2 500 euroa (5 000:2)
Verotettava vuokratulo 2 500 euroa

Matin sek& Maijan verotettavaksi vuokratuloksi muodostui 2 500 euroa. Kuten jo
edellda on mainittu, vuokratulo on p&domatuloa. Pd&domatuloista maksetaan

vuonna 2012 veroa 30 %, eli seka Matin etta Maijan maksettavaksi tulee:
2 500 euroa x 30 % = 750 euroa

Matin ja Maijan tulee ilmoittaa oma osuutensa vuokratuloista ja niihin kohdistu-
neista kuluista vuosittain verohallinnolle. Molempien tulee tayttaa lomake 7H
vuokratulot - osakehuoneistot ja palauttaa se verohallintoon esitaytetyn veroil-

moituksen liitteena.

5.2 Puolisoiden yhdessa omistama kiinteisto elinkeinotoiminnan kaytéssa

Jos askeisen esimerkin osakehuoneisto olisikin vuokrattu Maijan tyontekijéille ja
se olisi molempien omistamilta osin kirjattu Maijan elinkeinotoiminnan kirjanpi-
toon, kuuluisi se elinkeinotulolahteeseen. Talldin huoneistosta saadut vuokratu-
lot kuuluisivat elinkeinotoiminnan tuloihin ja kulut elinkeinotoiminnan kuluihin.
Matin katsottaisiin myds osallistuvan elinkeinonharjoittamiseen, koska h&n on
sijoittanut omistamansa osan kiinteistdsta elinkeinotoiminnan kayttéon. Kiinteis-
téon kohdistuva velka olisi kokonaisuudessaan elinkeinotoiminnan velkaa ja
siitd aiheutuvat kulut olisivat elinkeinotoiminnassa vahennyskelpoista kulua.
Yritystulon p&domatulo-osuus jaettaisiin puolisoiden kesken niiden omis-
tusosuuksien mukaan, jotka heilla on elinkeinotoiminnan nettovarallisuuteen.
(Verohallinto 2013.)

Oletetaan, ettd osakehuoneisto on vuokrattu Maijan tydntekijoille. Osakehuo-
neisto on kirjattu sekd Matin ettd Maijan omistamalta osin Maijan elinkeinotoi-
minnan varoihin. Vuokratulot ja kulut on seka Matin ettd Maijan osalta elinkeino-

toiminnan tuloa ja kulua. Oletetaan, ettd elinkeinotoiminnan verotettava tulo olisi
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30.000 euroa. Koska Matti on sijoittanut omistamansa osan osakehuoneistosta
elinkeinotoiminnan kaytt66n, on osa yritystulon padomatulo-osuudesta Matille
verotettavaa tuloa. Tulon padomatulo-osuuden jakamista varten taytyy selvittaa,
mika on Maijan ja mikd Matin osuus elinkeinotoiminnan nettovarallisuudesta.
Nettovarallisuus on elinkeinotoiminnan varojen ja velkojen erotus. Matti ei tyds-

kentele elinkeinotoiminnassa, joten ansiotulo-osuus on kokonaisuudessaan

Maijan verotettavaa tuloa.

Elinkeinotoiminnan varat
Koneet ja kalusto
Rakennukset

Osakehuoneisto

12 000
100 000

80 000 (Matin osuus v¥2)

Saamiset 5 000
Rahat ja pankkisaamiset 3 000
Yhteensa 200 000
Elinkeinotoiminnan velat

Pankkilaina koneista ja kalustosta 10 000
Pankkilaina rakennuksista 90 000

Pankkilaina osakehuoneistosta

Muut velat

72 000 (Matin osuus v¥2)

8 000

Yhteensa

180 000
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Elinkeinotoiminnan nettovarallisuuden laskenta

Varat 200 000
Velat -180 000
Nettovarallisuus 20 000

Matin osuus elinkeinotoiminnan varoista on 40 000 euroa (80 000 : 2) ja elinkei-

notoiminnan veloista on 36 000 (72 000 : 2). Matin osuus nettovarallisuudesta

on talloin

Matin osuus varoista 40 000
Matin osuus veloista 36 000
Matin osuus nettovarallisuudesta 4 000

Matin prosentuaalinen osuus nettovarallisuudesta on
4 000 : 20 000 = 20 %

Maijan osuus nettovarallisuudesta on siis 80 %, el
20.000 x 80 % = 16.000

Verotettavasta tulosta paddomatulo-osuus on nettovarallisuudesta laskettuna
joko 20 %, 10 % tai 0 %, jolloin koko verotettava tulo on ansiotuloa. Verovelvol-
linen saa valita vuosittain, minka prosentin mukaan paaomatulo-osuus jaetaan.
Oletetaan, etta padomatulo-osuudeksi on valittu 20 % nettovarallisuudesta. Tal-

|6in pd&omatulo-osuudeksi saadaan

30 000 x 20 % = 6 000
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Matin osuus nettovarallisuudesta oli 20 %, joten Matin osuus paaomatulo-

osuudesta on
6 000 x 20 % =1 200

Maijan osuus nettovarallisuudesta oli 80 %, joten Maijan osuus paaomatulo-

osuudesta on
6 000 x 80 % =4 800

Kun elinkeinotoiminnan verotettavasta tulosta vahennetaan padomatulo-osuus,

saadaan ansiotulo-osuus
30 000 — 6 000 = 24 000

Ansiotulo-osuus on kokonaan Maijan ansiotuloa, koska Matti ei tydskennellyt
elinkeinotoiminnassa. Matti maksaa 1 200 euron paaomatulo-osuudestaan 30

% veroa, eli

1 200 x 30 % = 360 euroa

Maija maksaa myos 4 800 euron paaomatulo-osuudestaan 30 % veroa, eli
4 800 x 30 % = 1 440 euroa

Maija maksaa 24 000 euron ansiotulo-osuudesta veroa valtiolle (liite 1.), kunnal-
le ja kirkolle. Liséksi hanen taytyy maksaa sairaanhoito- ja paivarahamaksua.
Oletetaan, ettéd Maijan kotikunta on Turku, jonka kunnallisveroprosentti vuonna
2012 oli 18,75. Maija kuuluu evankelisluterilaiseen seurakuntaan ja maksaa
kirkollisveroa 1 prosentin. (Veronmaksajat 2011.) Sairaanhoitomaksu vuonna
2012 oli 1,22 % ja paivarahamaksu 0,82 %. Yrittajalta perittin vuonna 2012
myoOs paivarahamaksusta lisarahoitusosuus, joka oli 0,15 %. Paivarahamaksu
ja paivarahamaksun lisdrahoitusosuus lasketaan yrittajan elakelaissa tarkoite-
tun vakuutuksen mukaisesta tyotulosta. (Valtioneuvosto 2011.) Maijan yrittdja-

elakkeen mukainen ty6tulo vuonna 2012 oli 15 000 euroa.
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Valtion tulovero * 532,50 (515+17,5x (24 000 — 23 900))
Kunnallisvero * 4 500,00 (24 000 x 18,75 %)
Kirkollisvero* 240,00 (24 000 x 1 %)

Sairaanhoitomaksu * 183,00 (15000 x 1,22 %)

Paivarahamaksu 123,00 (15 000 x 0,82 %)
+ lisdrahoitusosuus 22,50 (15000 x 0,15 %)
Yhteensa 5 601,00

* Tassa esimerkissa ei ole huomioitu verotuksessa tehtavia vahennyksia. Valti-
on tulovero lasketaan normaalisti valtionverotuksessa verotettavasta tulosta.
Kunnallisvero ja kirkollisvero lasketaan kunnallisverotuksessa verotettavasta
tulosta. Sairausvakuutusmaksun sairaanhoitomaksu lasketaan yrittdjan elake-
laissa tarkoitetun vakuutuksen mukaisesta tyotulosta, josta on tehty verotuksen

vahennykset. (Valtiovarainministerio 2013.)

Maijan maksettavaksi tuli veroja siis yhteensa 7 041,00 euroa (verot ansiotulois-
ta 5 601,00 euroa ja padomatuloista 1 440 euroa). Matin maksettavaksi tuli 360

euroa. Matin maksettavaksi tuli veroja paaomatuloista 360 euroa.

5.3 Lapselle vuokrattu kiinteistod

Pentti ja Paula omistivat kolme kiinteistdéa. Yksi kiinteistoista oli vuokrattu edel-
leen. Kiinteistd oli kaksi vuotta vanha rakennus, jonka pinta-ala oli 120 mz.
Vuokratuloa kiinteistosta ajalta 1.1.-31.12.2012 ilmoitettiin 1 000 euroa ja kuluja
2 000 euroa. Vuokraustoiminnan tappioksi esitettiin 1 000 euroa. Lisaksi paa-
omatuloista vahennettavaksi esitettiin vuokrattuun kiinteiston kohdistuvan lainan
korkoja 500 euroa. Kiinteistd oli vuokrattu Pentin ja Paulan tyttarelle ja hdnen

miehelleen.

Vuokraustoiminnan tappiota ei hyvaksytty, koska peritty vuokra ei ollut kaypaa.

Tallin he saavat vahentaa kuluja vain vuokratulon méaéaraan saakka. Nain este-
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taan, ettei vuokraustoiminnan tappioita pystytd tekemaan tahallisesti. Pentti ja
Paula eivat myoskaan saa vahentaa kyseiseen kiinteistoon kohdistuvia lainan

korkoja, silla kyseessa ei ole tulonhankkimistarkoitus.

Lapselta peritty vuokra ei yleensa ole kaypaa vuokraa, mika johtaa siihen, etta
vuokraustoiminta on lahes aina tappiollista. Pentin ja Paulankin tapauksessa
vuokraa oli peritty kuukaudessa vain keskiméaéarin alle sata euroa. Rakennuksen
koko ja ik& huomioon ottaen, peritty vuokra ei ole ollut lahellakaan kaypaa vuok-

raa.

Jos lapselle vuokratusta kiinteistosta tai osakehuoneistosta syntyy verotettavaa
tuloa, sovelletaan siihen normaalia vuokratulon verotusta. Oletetaan, ettd Pentti
ja Paula olivat saaneet tyttarelleen vuokraamasta kiinteistosta vuoden 2012 ai-
kana vuokratuloja 10 000 euroa ja kuluja he olivat maksaneet yhteensa 7 000
euroa. Verotettavaa vuokratuloa syntyi talléin 3 000 euroa, joka jaetaan puoliksi
Pentin ja Paulan kesken. Vuokratulo on heille padomatuloa. PAdomatuloista he
saavat tassa tapauksessa myds vahentad verovuonna maksamansa korot, jot-
ka ovat aiheutuneet kyseiseen kiinteistoon kohdistuneesta lainasta. Oletetaan,
ettd Pentti ja Paula olivat maksaneet kiinteistoon kohdistuneen lainan korkoja

yhteensa 500 euroa. Verotus Pentin ja Paulan osalta toimitetaan seuraavasti:
Paaomatulot
Vuokratulot 1 500 (3000: 2)

Paaomatuloista tehtavat vahennykset

Tulonhankkimisvelan korot 250 (500 : 2)
VEROTETTAVA PAAOMATULO 1 250
VERO 30% 375

Pentille ja Paula maksaisivat kummatkin 1 250 euron verotettavasta paaomatu-

lostaan 375 euroa veroa.
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5.4 Vahainen vuokra

Kalle ja Eila omistivat kaksi kiinteistdd. He olivat vuokranneet toisen kiinteiston,
jolla oli vuonna 1950 rakennettu asuinrakennus. Rakennus oli kooltaan 80 mz.
Vuokratuloksi kiinteistdsta he ilmoittivat 4 200 euroa ja kuluiksi 12 300 euroa,
jolloin vuokraustoiminnan tappioksi muodostui 8 100 euroa. Kiinteistoon kohdis-
tuvan lainan korkoja he olivat maksaneet 300 euroa. Naita korkoja he vaativat

vahennettavaksi padomatuloistaan tulonhankkimisvelan korkoina.

Tapaus kiinnitti huomion, koska kiinteistdsta saatu vuokratulo oli huomattavan
pieni ottaen huomioon rakennuksen koon ja sen, ettd kyseessa oli omakaotitalo.
Vuokratuloa oli peritty vain 350 euroa kuussa. Vuokran vahaisyys viittaa yleen-
séa siihen, ettd asunto on vuokrattu jollekin lahipiirissa. Talldin peritty vuokra ei
yleensd ole kaypaa. Kallelle ja Eilalle |&hettiin selvityspyyntd perityn vuokran
vahaisyydesta. Koska vuokratuloon kohdistuvat kulut olivat vuokraan néhden
suuret, pyydettiin heita lisdksi antamaan selvitys vuokratuloon kohdistuvista ku-
luista. TAma tarkoittaa kaytdnnossa sita, etta Kallen ja Eilan tulee toimittaa kulu-
jen perusteena olevat laskut ja kuitit.

Kalle ja Eila vastasivat selvityspyyntton. He kertoivat, etta kiinteistd oli vuokrat-
tu ulkopuoliselle. Vuokran vahaisyys johtui siita, etta kiinteistd oli niin huonossa
kunnossa, ettei siitd voitu peria enempaa vuokraa. Jos vuokra olisi ollut korke-
ampi, ei kiinteist6a olisi saatu lainkaan vuokrattua. Kiinteistéa oli alettu kunnos-
taa ja kunnostamisen jalkeen vuokraa nostettaisiin. Kulut olivat muodostuneet
seuraavasti: kiinteistbvero 50 euroa, vesimaksut 250 euroa, putkiremontti 8 000,
kylpyhuoneremontti 3 000 euroa, seinien maalaus ja tapetointi 500 euroa, puu-

lattian maalaus 500 euroa.

Vuokran vahaisyydesta saatu selvitys oli uskottava. Selvitysta tuki myo6s Kiin-
teistbrekisteristd saatu tieto, etta kiinteistdssa ei oltu aikaisemmin tehty perus-
parannusta. Kuluista verovuonna vahennyskelpoisiksi hyvaksyttiin 1 300 euroa,
joka muodostui kiinteistoverosta, vesimaksuista, tapetoinnista sek& seinien ja
puulattian maalauksesta. Seinien maalauksessa ja tapetoinnista seka puulattian

maalauksessa on kyse vuosikorjauksesta. Perusparannusmenoiksi katsottiin
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putkiremontista ja kylpyhuoneremontista aiheutuneet kulut, jotka olivat yhteensa

11 000 euro. Perusparannusmenot lisattiin rakennuksen hankintamenoon, josta

ne tulevat vahennettavaksi rakennuksesta vuosittain tehtavien poistojen kautta.

Rakennuksen poistamaton hankintameno verovuoden alussa oli 35 000. Vero-

vuonna 2012 tehtava poisto laskettiin seuraavasti:

Rakennuksen poistamaton hankintameno verovuoden alussa 35 000
Liséykset verovuoden aikana (perusparannusmenot) 11 000
Poistamaton hankintameno 46 000
Verovuoden poisto 4% -1 840
Rakennuksen poistamaton hankintameno verovuoden lopussa 44 160
Verotettava vuokratulo saadaan seuraavasti:

Vuokratulot 4 200
Véahennyskelpoiset kulut -1 300
Poisto rakennuksesta -1 840
VEROTETTAVA VUOKRATULO 1 060

Koska Kalle ja Eila omistivat kiinteiston yhdessa, jaettiin verotettava vuokratulo

puoliksi heidan keskeen. Verotus toimitettiin heidan kummankin osalta seuraa-

vasti:

Paaomatulot

Vuokratulot
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Paadomatuloista tehtavat vahennykset

Tulonhankkimisvelan korot -150
VEROTETTAVA PAAOMATULO 380
VERO 30% 114

Alkuperédinen 8 100 euron vuoraustoiminnan tappio muuttui kulujen jakamiselle
1 060 euron verotettavaksi vuokratuloksi. Kulujen jakamisella perusparannus-
menoihin ja suoraan vahennyskelpoisiin kuluihin on siis suuri merkitys verotuk-

sen kannalta.

5.5 Vuokraustoiminnan tappio

Pekka Pekkariselle on syntynyt vuokraustoiminnan tappiota 4 000 euroa. Han
on lisaksi myds maksanut vuokraamiensa kiinteistdjen hankintaa varten otettu-
jen lainan korkoja 1 000 euroa. Muita paaomatuloja tai niistd tehtavia vahen-
nyksia hanella ei ole. Pekalla ei ole puolisoa eika lapsia. Matin ansiotuloverot

verovuonna olivat 20 000 euroa.

Vuokraustoiminnan tappio 4 000
Tulonhankkimisvelan korot 1 000
PAAOMATULOLAJIN ALIJAAMA 5500

Pekalle syntyi pAdomatulolajin alijgama, silla hanella oli pelkastaan paaomatu-
loista tehtavia vahennyksia. Pa4aomatulolajin alijgama siis syntyy, jos verovelvol-
lisen vahennyskelpoisten tulonhankkimismenojen korkojen ja muiden vahennys-
ten maara on suurempi kuin veronalaiset paaomatulot. PAdomatulolajin alijaa-

masta Pekka saa alijddmahyvityksen, joka saadaan laskemalla pddomatulove-
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roprosentin mukainen osuus (30 %) pa&domatulolajin alijagamasta. Alijadmahyvi-
tys vahennetdan ansiotuloista menevasta verosta. Alijagamahyvityksen enim-
maismaara on 1 400 euroa henkildltd. Toinen puolisoista saa 400 euron lapsi-
korotuksen yhdesta ja 800 euron korotuksen kahdesta tai useammasta lapses-
ta. Pekan kohdalla enimmaisméaéra on 1 400 euroa, silla hanella ei ole lapsia.
(Tomperi 2010, 23-24.)

Lasketaan, kuinka paljon Pekan padomatulolajin alijadmasta syntyy alijagamahy-

vitysta:
Paaomatulolajin alijgama x paaomatuloveroprosentti
=5500 x 30 % = 1 650 euroa

Pekalle syntyisi alijadmahyvitysta 1 650 euroa. Enimmaismaara Pekan kohdalla
oli kuitenkin 1 400 euroa. Ylimenevaltd osalta vahvistetaan p&&omatulolajin
tappio. Sen Pekka voi vahentdd mythemmin saatavista padomatuloistaan ve-
rovuotta seuraavien kymmenen vuoden aikana. Padomatulolajin tappiosta ei
enaa myohempina vuosina voi saada hyvitystéa ansiotuloista menevista veroista,
vaan tappio sailyy lopullisesti pddomatulolajin véhennyksena. (Tomperi 2010,
24.)

Pekka saa siis vahentaa ansiotuloveroistaan alijadmahyvityksend 1 400 euroa,
joka on Pekan kohdalla alijgamahyvityksen enimmaismaara. Pekan ansiotulo-
verot olisivat vahennyksen jalkeen 18 600 euroa (20 000 — 1 400). Enimmais-
maaran ylittdvasta osasta, eli 250 eurosta (1 650 — 1 400), vahvistetaan Pekalle
padomatulolajin tappio, jonka han voi vahentdd myohemmin saatavista péaa-

omatuloistaan verovuotta seuraavien kymmenen vuoden aikana.
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6 YHTEENVETO

Tassa opinnaytetydssa selvitettiin minka tuloldhteen tuloa vuokratulo milloinkin
on, mitk& vuokratuloon kohdistuvista kuluista ovat vahennyskelpoisia seka mi-

ten verohallinnon lomakkeet vuokratulon osalta taytetaan.

Niin vuokratulon verotuksen kuin muunkin verotuksen kannalta tuloldhdejaon
ymmartaminen on tarkead. Verotoimistossa saamassani perehdytyksessa paa-
paino olikin juuri tulolahdejaossa. Ennen kuin paasin aloittamaan todellisen
tyoni verovalmistelijana, minun taytyi ymmartaa mita tulolahdejako tarkoittaa.

Tama kuvaa hyvin sita, miten tarkea asia on.

Vuokratuloon kohdistuvien kulujen vahennysoikeus on muutamaa poikkeusta
lukuun ottamatta melko yksinkertaista. Kulut, jotka kohdistuvat vuokrattuun kiin-
teistoon, osakehuoneistoon tai osaan siitd, saadaan vahentdd. Poikkeuksena
ovat perusparannusmenot, rahastoidut pAdomavastikkeet sek& muut hankinta-
menoon lisattavat kulut. Naita kuluja ei saa vahentaa. Osakehuoneistojen koh-
dalla ne lisatdan osakkeiden hankintamenoon, josta ne tulevat huomioiduksi
osakehuoneiston myynnin yhteydessa. Kiinteistdjen kohdalla ne lisatdan raken-
nuksen poistamattomaan hankintamenoon, josta ne tulevat huomioiduksi pois-

toina.

Eniten ongelmia kulujen vahentdmisessa aiheutti se, ovatko remontista tai
muusta korjaustydstd aiheutuneet kulut perusparannusmenoja vai vuosikor-
jauskuluja. Arviointia tehdessa kannattaa pitdd mielessa, ettd perusparannuk-
sessa kiinteisto tai osakehuoneisto muutetaan tasokkaammaksi, kun taas vuo-
sikorjauksessa rakennus tai huoneisto saatetaan alkuperaiseen kuntoon. Vuo-
sikulut saadaan vahentaa kokonaisuudessaan verovuonna ja perusparannus-
menot kymmenen vuoden aikana poistoin. Kulujen jakamista perusparannus-
menoihin ja vuosikorjausmenoihin hankaloittaa se, ettd remonteissa on usein
kyse sekd perusparannuksesta etta vuosikorjauksesta. Tall6in kulujen osuudet

arvioidaan, ellei niitd muuten pystyta selvittamaan.
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Jos vuokraustoiminnan tulosta laskettaessa syntyykin tappiota, taytyy pysahtya
miettimaan, ovatko kaikki kulut kokonaan vahennyskelpoisia verovuonna vai
pitaisiko niita jaksottaa tuleville vuosille poistojen avulla. Taytyy myos varmis-
taa, etta vuokratulosta ei vahenneta sellaisia kuluja, jotka kuuluu lisatd hankin-
tamenoon. Erityista huomiota kulujen vahentamiseen taytyy kiinnittda silloin,
kun vain osa kiinteistosta tai osakehuoneistosta on vuokrattu ulkopuoliselle.
Tallbin vahentdd saa vain vuokrattuun osaan kohdistuneet kulut. Vuokraustoi-
minta voi olla my6s tappiollista sen takia, etta peritty vuokra ei ole ollut kaypaa.

Talloin kuluja saa vahentaa vain vuokratulon maaraan saakka.

Jos vuokratulolle osataan maarittdé oikea tulolahde ja vuokratulon verotus muu-
toin hallitaan, ei verohallinnon lomakkeiden tayttdminen ole vaikeaa. Tulolahde

maarittdd, milla verolomakkeella tulot ja kulut ilmoitetaan.

Yksityishenkilon kiinteiston tai osakehuoneiston vuokrauksesta saamat tulot ja
siitd aiheutuneet kulut ilmoitetaan joko lomakkeella 7K Vuokratulot - Kiinteisto
tai lomakkeella 7H Vuokratulot - Osakehuoneistot. Lomakkeella laskettu vero-
tettava vuokratulo siirretaan esitaytetylla veroilmoituksella. Vuokrattuun kiinteis-
toon tai osakehuoneistoon kohdistuvan lainan korko ilmoitetaan samalla lomak-

keella padomatuloista vahennyskelpoisena tulonhankkimisvelan korkona.

Jos elinkeinotoiminnan kayttssa olevasta kiinteistosta tai osakehuoneistosta yli
puolet on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteisté henkilokohtaiseen tulolah-
teeseen. Vuokratulot ja vuokrattuun osaan kohdistuvat kulut ilmoitetaan henki-
I6kohtaisen tuloléhteen tuloiksi ja kuluiksi, samalla tavalla kuin yksityishenkilGi-
den kohdalla. Elinkeinotoiminnan osuuden kuluista saa vahentaa elinkeinotoi-
minnan veroilmoituksella. Jos alle puolet elinkeinotoiminnan kaytéssa olevasta
kiinteistosta on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu Kiinteisté elinkeinotoiminnan
tulolahteeseen. Talldin kiinteiston tai osakehuoneiston vuokrauksesta saadut
vuokratulot seka kaikki kiinteistosta tai huoneistosta aiheutuneet kulut ilmoite-

taan elinkeinotoiminnan veroilmoituksella.
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Liite 1

Valtion tuloveroasteikko vuodelta 2012

Verotettava ansiotulo, Vero alarajan kohdalla, | Vero alarajan ylittavasta
euroa euroa tulon osasta, %

16 100—23 900 8 6,5

23 900—39 100 515 17,5

39 100—70 300 3175 21,5

70 300— 9883 29,75
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