\\ I I VALTION TALOUDELLINEN
TUTKIMUSKESKUS

Asumisen verot — katse
kiinteistoveroon

Teemu Lyytikainen
VAT T-paiva 13/10/2022



Tuloverotus kannustaa omistusasumiseen

* Vuokratulo on veronalaista mutta omistusasujan laskennallinen asuntotulo on
verovapaata

* Verotuki 4,3 mrd. (VM: Talousarvioesitys 2021)

« Oman asunnon myyntivoitto on verovapaata kahden vuoden asumisen jalkeen
* Verotuki noin 1,5 mrd. (VM: Talousarvioesitys 2021)

* Yli 60% asuntokunnista ja yli 70% vaestosta on omistusasujia Suomessa

- Valtaosa kotitalouksista maksaa asunnon ostamiseen ja omistamiseen
liittyvia veroja: varainsiirtovero ja kiinteistovero
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Varainsiirtovero vahentaa omistusasujien muuttamista

Kuvio 1. Omakotitaloissa ja osakebuoneistoissa asuvien muuttoalttius (2012 = 1).
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Kuviossa naytetiin omakotitaloissa ja osakehuoneistoissa asuvien muuttoalttius subteessa vuoteen 2012, kun on kontrolloitu
kotitalouden ominaisuuksia ja asunnon postinumeroalue. Pystyvitva kuvaa osakebuoneistojen veronkorotuksen voimaantuloa. \ \Vr r



Kuvio 3. Empiirisid tuloksia varainsiirtoveron vaikutuksesta asuntokauppothin tai muuttoalttiuteen
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Kuviossa esttetiin bvasikokeellisten tutkimusten tuloksia varainsiirtoveron vaikutuksista muuttoalttiuteen (Eerola ym. 2021 ja
Hilber ja Lyytikdinen 2017) tai asuntokauppojen méirdin (Dachis ym. 2012; Besley ym. 2014; Best ja Kleven 2018; Slemerod ym.
2017 ja Fritzsche ja Vandrei 2019). Tulokset on yhteismitallistettu yhden prosenttiyksikin vatkutuksiksi. Musta piste kuvaa
tutkimuksen pdispesifikaation piste-estimaatiia ja harmaa vaihteluvali 95 prosentin luotiamusvilid, \\T r



Katse kiinteistoveroon

« Kiinteistovero on veropolitikan keskustelussa ekonomistien kestosuosikki

* Mirrlees review, "Hetemaen verotyoryhma” ja OECD

» Kiinteistojen, etenkin maapohjan, vuosittainen vero ei aiheuta haitallisia
kannustinvaikutuksia tyontekoon ja liikkuvuuteen

+ Kiinteistovero voi kuitenkin vaikuttaa rakentamisen kannusteisiin
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Kiinteistoverojen merkitys on kasvanut Suomessa

Kiinteistoveron osuus kuntien verotuloista ja veron maara mrd euroa
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Lahde: Valtiovarainministerio

C WIT



kiinteistovero

Vakituisen asuinrakennuksen
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Kehitysta on ajanut seka valtion etta kuntien toimet

Yleinen kiinteistovero
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Kiinteistoverouudistus

« Paatavoite: Kiinteistojen verotusarvojen uudistaminen vastaamaan nykyista
paremmin markkina-arvoja

« Lisaksi: Maapohjan veron eriyttaminen rakennusten kiinteistoverosta

1. Maapohjan veron eriyttamisen vaikutus rakentamisen kannusteisiin

2. \Verotusarvojen muutosten kohdentuminen, kun huomioidaan vaikutukset
asuntohintoihin

3. Huomioita kiinteistoveron ja sen uudistamisen hyvaksyttavyydesta
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Rakentamisen kannusteet nykyisessa
Kiinteistoverojarjestelmassa

* Yleinen kiinteistovero (0,93% - 2,00%)
Koskee maapohjaa ja liikerakennuksia

Ei vaikuta asuntorakentamisen kannusteisiin, koska maan verotusarvo ei riipu
rakennusinvestoinnin suuruudesta

Heikentaa liikerakentamisen kannusteita

« Vakituisen asuinrakennuksen kiinteistovero (0,41% - 1,00%)

Heikentaa asuntorakentamisen kannusteita
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Rakentamisen kannusteet uudessa
Kiinteistoverojarjestelmassa

« Maapohjan kiinteistovero eriytettaisiin rakennusten kiinteistoverosta

* Maapohjan yleinen kiinteistoveroprosentti 0,13-2,00

« Suomi olisi yksi harvoista maista, joissa otettaisiin kayttdoon rakentamisinvestointeja
vaaristamaton maanvero
 Maanveron kaytannon merkitys rakentamisen kannusteisiin riippuisi:

« Siita miten kunnat jatkossa painottavat maapohjan kiinteistoveroa suhteessa rakennuksiin
kohdistuviin kiinteistoveroihin

« Valtion asettamista rajoista veroprosenteille
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Reagoivatko maanomistajat
kiinteistoverokannusteisiin?

« Tutkimusnaytto: Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero lisaa
asuntoaloituksia (Lyytikainen, T. (2009). Three-rate property taxation and housing construction. Journal of
Urban Economics, 65(3), 305-313)

« Johtopaatos maanveron kannalta: Rakentajat reagoivat kiinteistoverokannusteisiin ja
seuraukset ovat kauaskantoisia, silla asuntokanta on pitkaikaista
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Verotusarvojen uudistus
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Tavoitteena on uudistaa vanhentuneet kiinteistoverotuksen arvostamisperusteet
vastaamaan alueellisia hintaeroja

Maapohjan arvostamisessa kaytettaisiin jatkossa Maanmittauslaitoksen tuottamia
aluehintoja

» Arvostamismenetelma on pitkalle automatisoitu ja tuottaa eri rekisterien tietoja hyodyntaen
vuosittain paivittyvia aluehintatietoja.

* Verotusarvot heijastaisivat ja seuraisivat nykyista paremmin kaypia arvoja

Veroprosenttien vaihteluvalit asetetaan sellaisiksi, etta kunnat voivat pitaa
verokertyman ennallaan

13/10/2022
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Verotusarvot ovat jaaneet kauas markkina-arvoista

Omakotitalon ja tontin suhteellinen verotusarvo (verotusarvon keskiarvo /
asuinpientalokiinteiston kauppahinnan keskiarvo) kunnnissa asemakaava-
alueilla
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¢ Suhteellinen verotusarvo uudistuksessa » Suhteellinen verotusarvo nyt
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Kenelle verotusarvojen muutokset kohdentuvat
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Kiinteistoveron muutokset "kapitalisoituvat” asuntohintoihin ja kohdentuvat siten
nykyisille omistajille (kv. tutkimusnayttoa)

* 100 euron vuosittainen veromuutos vastaa 2% korolla tehdyn 5000 euron talletuksen
menetysta/saamista, joten asunnon arvo nousee/laskee noin 5000 eurolla

Vaikutuksesta markkinavuokriin ei yhta hyvaa nayttoa, mutta merkittavat
vuokravaikutukset olisivat yllattavia, silla asuntojen kysynta ja tarjonta eivat
oletettavasti muutu

* 100 000 euron asunnon vuokratuotto 2% korolla 2000 euroa vuodessa
* 100 euron veronkorotuksen jalkeinen nettovuokratuotto 1900 ja arvo laskisi 95 000 euron
* Vuokratuotto ennallaan 1900/95 000 = 2%

Ara-asunnoissa vuokrat kustannusperusteisia

 Kiinteistoveromuutokset voivat vaikuttaa vuokriin
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Kiinteistoverouudistus nayttaa poliittisesti vaikealta

Kiinteistoverotuksen arvostamisuudistus siirtyy

valtiovarainministerio
2.9.2022 15.00 TIEDOTE

Kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta
koskevaa hallituksen esitysta ei anneta
eduskunnalle talla hallituskaudella. Hallitus on
arvioinut, ottaen huomioon myos asumisen
kustannusten yleisen nousun, etta nykyisessa
8 tilanteessa ei ole syyt3 antaa eduskunnalle
uudistusesitysta, joka vaistamatta lisaisi

taloudellista epavarmuutta.
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Kiinteistovero on epasuosittu

The Least-Fair Tax
"Which do you think is the worst tax — that is, the least fair?”
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Source: Gallup, April 2005
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Miten kiinteistoverosta ja sen uudistuksesta voisi
tehda hyvaksyttavamman??

« Kiinteistoveron maksutapa tekee siita harvinaisen nakyvan ja kouriintuntuvan veron
+ Kiinteiston omistajalle tulee lasku kotiin kerran vuodessa ja maksaminen tilisiirrolla vaatii
aktiivisen toimenpiteen ja kenties varautumista

— Henkiloasiakkaille tehtiin v. 2019 yli 2 milj. kiinteistoverotuspaatosta (vaikka osakehuoneistojen
Kiinteistovero maksetaan yhtiovastikkeessa)

— Vrt. tuloverot tai ALV

* Yhdysvalloissa vahemman kouriintuntuva maksutapa lainanhoitomaksujen

yhteydessa vaikuttaa johtavan pienempaan kiinteistoverojen vastustukseen (Cabral,
M., & Hoxby, C. (2012). The hated property tax: salience, tax rates, and tax revolts (No. w18514).

National Bureau of Economic Research.)

* Uudistuksesta aiheutuvat veromuutokset johtavat merkittaviin asuntovarallisuuden
muutoksiin

« Pitka siirtymaaika voisi lieventaa tahan liittyvia huolia
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Kiitos!

Tutkimustietoa asuntopolitiikasta:

https://vatt.fi/asuntomarkkinat

Teemu Lyytikainen
Teemu.Lyytikainen@vatt.fi
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