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Taloustieteellisia nakokulmia ajankohtaisiin yhteiskunnallisiin
kysymyksiin ja talouspolitiikan paatoksiin.

Muuttamisen
verottaminen jumiuttaa
asuntomarkkinoita

Teemu Lyytikainen erikoistutkija

Asuntokauppojen varainsiirtovero kiristyi maaliskuussa 2013. Veron kiristyminen
lisdd muuttamisesta aiheutuvia kustannuksia. Useat luotettavat ulkomaiset tutkimukset
osoittavat, ettd varainsiirtovero vihentda merkittdvasti muuttamista ja asuntokauppoja.
Tutkimusten perusteella voidaan arvioida, ettd yhden prosenttiyksikon nousu
varainsiirtoverossa vihentda asuntokauppoja Suomessakin noin 10-20 prosenttia.

Muuttamisen viheneminen johtaa siihen, ettd ihmiset asuvat perhekokoon, tuloihin ja
tyopaikan sijaintiin ndhden huonosti sopivissa asunnoissa. Téstd aiheutuu kotitalouksille
kiusaa ja asuntokanta on tehottomassa kaytossa. Varainsiirtoveroa voidaan pitda myos
epdoikeudenmukaisena. Ne, jotka ovat pakotettuja muuttamaan eron tai tyopaikan
menetyksen takia, maksavat enemmaén veroa.

Kirjoituksessa perustellaan, miksi varainsiirtoveron aiheuttama haitta on suuri suhteessa
siitd saataviin verotuloihin. Esimerkiksi kiinteistoveroilla ja omistusasumisen tukia
leikkaamalla voitaisiin kerdtd sama verotulo selvisti pienemmalla haitalla.
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Asuntokauppojen varainsiirtovero on jadnne
ajalta, jolloin esimerkiksi ihmisten tuloja ja
yritysten tuottamaa arvonlisdd oli vaikea havaita
ja verottaa. Kiinteistdjen ja muun varallisuuden
kaupat vahvistettiin muinoin viranomaisen
leimalla. Tassé yhteydessa oli helppo kerdtd niin
sanottua leimaveroa. Leimaveroa perittiin myos
viranomaisten antamista luvista ja todistuksista
sekd arvonimistd. Jokaisen korttipakan ruutu-
dssd oli varustettava veroleimalla vield 1980-lu-
vun alussa.

Vuosituhannen vaihteessa leimavero viimein
poistui, mutta asuntojen ja muiden kiinteistdjen
kauppojen verottaminen jatkui varainsiirtoveron
muodossa. Asuntokauppojen varainsiirtovero
peritddn asunnon velattomasta hinnasta. Oma-
kotitalojen veroaste on 4 prosenttia ja osakehuo-
neistojen veroaste nousi tdiman vuoden maalis-
kuussa 1,6 prosentista 2 prosenttiin. Lisdksi
varainsiirtovero maksetaan nykyédan koko velatto-
masta hinnasta, eikd vain myyntihinnasta.
Varainsiirtoveron tuotto oli vuonna 2012 noin
580 miljoonaa euroa, josta valtaosa kertyy
asuntokaupoista. Veron kiristykselld tavoitellaan
noin 80 miljoonan lisdverotuloa vuodessa.

Hyvién veropolitiikan ldhtokohtana on kerita
julkisiin palveluihin ja tulonsiirtoihin tarvittavat
verotulot oikeudenmukaisesti ja aiheuttamalla
mahdollisimman véhdn haittaa talouden toi-
minnalle.! Varainsiirtovero ei toteuta kumpaa-
kaan periaatetta. Se aiheuttaa suurta haittaa
jumiuttamalla asuntomarkkinoita ja osuu
epdoikeudenmukaisesti niihin, joiden on pakko
muuttaa.

Kiyttdytymisen ohjaaminen veroilla voi olla
perusteltua silloin, kun pyritdan vihentdméaan
muille haitallista toimintaa kuten ympariston
pilaamista. Asuntojen ostamisesta, myymisesta
ja muuttamisesta ei ole haittaa kenellekdin, joten
varainsiirtoverolle ei ole téllaisia perusteita.

Varainsiirtoveron takia ihmiset asuvat
heille sopimattomissa asunnoissa

On perusteltua perid arvonlisdveroa uudesta
asunnosta samoin kuin esimerkiksi uudesta
pesukoneesta, ja ndin Suomessa tehddankin.
Pieneksi kdyneen vanhan pesukoneen saa
kuitenkin myyda verotta, mutta verottaja perii
veron my0s pieneksi kdyneiden asuntojen
kaupoista.

Varainsiirtovero vahentdd asuntokauppoja ja
aiheuttaa haittaa sekd omistusasujille etta
asuntosijoittajille. Omistusasujille haitta on
hyvin konkreettinen. Kun muuttamisen kustan-
nukset nousevat, ihmiset asuvat aiempaa useam-
min asunnoissa, jotka ovat perhekokoon, tulo-
tasoon tai elaméntilanteeseen ndhden lijan
suuria tai pienid tai esimerkiksi sijainniltaan
sopimattomia.

Tarkastellaan kuvitteellista Mottosen perhetta.
He ovat lapseton pari ja asuvat vuokralla.
Kuvitellaan aluksi, ettei varainsiirtoveroa ole.
Pariskunta ostaa kaksion heti, kun on varaa.
Pian perheeseen tulee lapsi ja tilan tarve kasvaa.
He myyvit kaksionsa ja ostavat kolmion.
Myohemmin perheeseen syntyy toinen lapsi ja




tulotasokin nousee tyokokemuksen karttuessa,
joten kolmio vaihdetaan nelio6n. Lasten muut-
taessa kotoa tai elakkeelle jadmisen yhteydessa
pariskunta muuttaa taas kolmioon.

IIman varainsiirtoveroa Méttoset muuttivat
neljasti. Jos verottaja periikin veron jokaisen
muuton yhteydessd, he saattavat sinnitelld liian
pienessd omistuskaksiossaan pidempédn ja
muuttaa suoraan nelioon, jossa pysyvit elimansa
loppuun asti, vaikka asunto olisi tarpeisiin
ndhden liian suuri.

Mottoset tietysti kokevat epdsopivassa asun-
nossa asumisen hankalaksi. Tata haittaa kut-
sutaan varainsiirtoveron hyvinvointitappioksi.

Haittaa voidaan mitata rahassa

Varainsiirtoveron aiheuttamaa haittaa eli hyvin-
vointitappiota voidaan pyrkid mittaamaan myos
rahallisesti. Ajatellaan esimerkiksi tilannetta,
jossa myyijé olisi valmis myymadn omakotital-
onsa 200 000 eurolla ja ostaja maksamaan
enintddn 205 000 euroa. Ostajachdokas siis
arvostaa asuntoa enemman kuin myyja. Jos
kauppa toteutuu, ostajan on kuitenkin makset-
tava varainsiirtoveroa 4 prosenttia talon hin-
nasta. Tama tarkoittaa, ettd kauppoja ei syn-
nykédan. Ostajan pitdisi nimittdin olla valmis
maksamaan 208 000 euroa, jotta myyjd saisi
haluamansa 200 000 euroa.

IIman varainsiirtoveroa hinta asettuisi ostajan
ja myyjan arvostuksen vilille, esimerkiksi

202 500 euroon. Molemmat osapuolet kokisivat
tehneensd hyvén kaupan ja kauppa liséisi heiddn
hyvinvointiaan yhteenséd 5000 eurolla. Varain-
siirtovero vihentda hyvinvointia estimalld
ostajaa ja myyjda hyodyttavia kauppoja. Esimer-
kin ostajan ja myyjan hyvinvointia varainsiir-
tovero vahensi yhteensd 5000 eurolla.

Esimerkiksi kiinteistoverot eivit aiheuta vastaa-
vaa haittaa, koska kiinteistoveroja maksetaan
yhtd paljon riippumatta siitd, vaihtaako asunto
omistajaa.’

Varainsiirtovero vahentad asuntokauppoja sité
enemmaén, mitd korkeampi veroprosentti on.
Veroprosenttia nostettaessa verotulojen kasvu
hidastuu, koska asuntokauppoja syntyy yha
vihemmain. Asuntokaupan vihenemisen haitat
puolestaan kasvavat voimakkaasti veroprosentin
kasvaessa, koska varainsiirtovero estid sellaiset-
kin kaupat, joissa ostaja olisi valmis maksamaan
paljon myyjén toivetta enemmain.

Veroasteen noustessa hyvinvointitappio kasvaa
siis kiihtyvilld vauhdilla ja samalla verotulon
kasvu hidastuu. Veroasteen korotuksen lisd-
haitta voi ylittdd varsin nopeasti lisiverotulon,
jos vero vihentdd kauppojen méaédrad voimak-
kaasti.

Varainsiirtovero ei tietenkddn jumiuta asun-
tomarkkinoita tdysin. Esimerkin Méttosetkin
muuttivat varainsiirtoverosta huolimatta, mutta
harvemmin. Suomessa noin 6 prosenttia omis-
tusasujista muutti viime vuonna varainsiirto-
verosta huolimatta. Asuntokauppoja tehtiin

Veropolitiikan kannalta on tarkeaa tietaa,
miten paljon varainsiirtovero vaikuttaa
ostajien ja myyjien kayttaytymiseen.




noin 90 000 (14 000 omakotitalokauppaa ja
76 000 osakehuoneistokauppaa).

Usein epdilladn, onko varainsiirtoverolla mitdan
vaikutusta tosielamassa. Jos vero ei vaikuta
kayttdytymiseen lainkaan, se vaikuttaa ainoas-
taan tulonjakoon, mutta ei aiheuta hyvinvointi-
tappiota. Jos taas vaikutus kéyttdytymiseen on
voimakasta, varainsiirtoverolla aiheutetaan
suurta haittaa verrattuna verotuloihin. Vero-
politiikan kannalta on siis tarkedd tietdd, miten
paljon varainsiirtovero vaikuttaa ostajien ja
myyjien kdyttdytymiseen.

Varainsiirtoveron vaikutusta asuntokauppoihin
ja muuttoalttiuteen on vaikeaa, mutta ei mahdo-
tonta mitata. Luotettavassa empiirisessa tutki-
muksessa on pystyttdvd erottamaan varainsiir-
toveron vaikutus muista asuntokauppoihin
vaikuttavista tekijoistd. Nykyaikaisen empiirisen
taloustieteen keinoin politiikan todellisia vaiku-
tuksia on usein mahdollista arvioida uskotta-
vasti.

Suomalaisella tilastoaineistolla tehtyja tutki-
muksia ei toistaiseksi ole, koska varainsiirtove-
ron vaikutuksen luotettava erottaminen muista
tekijoistd ei ole ollut mahdollista. Vuoden 2013
varainsiirtoveron korotus saattaa tarjota tdhin
mahdollisuuden, kunhan tilastoaineistoa karttuu
riittavasti.

Ulkomaiset tutkimukset antavat kuitenkin
luotettavan arvion vaikutuksen suuruusluokasta
my06s Suomessa, koska varainsiirtoverot ja
ihmisten valintatilanteet ovat eri maissa hyvin
samanlaisia.

Tutkimusten mukaan varainsiirtovero
vahentaa muuttamista merkittavasti

Parin viime vuoden aikana on julkaistu useita
ulkomaisia empiirisid tutkimuksia, jotka antavat
vahvaa nédyttdd varainsiirtoveron vaikutuksesta
muuttamiseen ja asuntokauppoihin. Néissa
tutkimuksissa on onnistuttu l6ytdmaéén tilantei-
ta, joiden avulla voidaan erottaa varainsiirtove-
ron vaikutus muista tekijoistd. Ulkomaisten
tutkimusten perusteella voidaan arvioida, etté
yhden prosenttiyksikon kasvu varainsiirtoveros-
sa vahentdd asuntokauppoja periti noin 10-20
prosenttia.

Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen ja
London School of Economicsin (LSE) tuore
tutkimus® arvioi varainsiirtoveron vaikutusta
kotitalouksien muuttoalttiuteen Isossa-Britan-
niassa, jossa varainsiirtovero riippuu porraste-
tusti asunnon hinnasta. Kun asunnon hinta
ylittda 250 000 punnan rajan, veroaste nousee

1 prosentista 3 prosenttiin. Tutkimus vertaa
toisiinsa kotitalouksia, jotka ovat oman arvionsa
mukaan rajan eri puolilla. Tulosten mukaan

2 prosenttiyksikén nousu varainsiirtoverossa
vihentdd muuttoalttiutta noin 30 prosenttia.
Tutkimuksessa analysoidaan my6s asuntokaup-
poja ja havaitaan, ettd varainsiirtoveroprosentin
hyppays 2 prosenttiyksikolld vahentdd myos
asuntokauppoja noin 30 prosenttia. Tdm4 tulos
tuo lisdvahvistusta varainsiirtoveron haitallisesta
vaikutuksesta asuntomarkkinoilla.

Ison-Britannian varainsiirtoveron portaita ja
niissd tapahtuneita muutoksia on hyédynnetty
myds toisessa uudessa tutkimuksessa.* Siindkin

Varainsiirtovero on ainoa muuttokustannusten osatekija,
joka on suoraan politiikalla paatettavissa.




havaittiin, ettd vero vahentdd merkittavésti
asuntokauppoja. My6s Yhdysvalloissa on kay-
tossd Ison-Britannian kaltaisia portaittaisia
varainsiirtoveroja, joita on hyodynnetty veron
vaikutusten tutkimiseksi. Washingtonin alueella
otettiin kdyttoon korotettu varainsiirtoveron yli
400 000 dollarin asunnoille. Alustavien tutki-
mustulosten mukaan 1 prosenttiyksikon nousu
viahensi asuntokauppoja noin 10 prosenttia.’

Viime vuonna ilmestyneessd kanadalaisessa
tutkimuksessa® hyodynnettiin neuvokkaasti
Toronton alueella tapahtunutta veromuutosta.
Osassa aluetta otettiin vuonna 2008 kaytto6n
1,1 prosentin varainsiirtovero ja osassa aluetta
varainsiirtoveroa ei makseta. Tama muutos
mahdollisti veron vaikutuksen tutkimisen, silla
voidaan olettaa, ettd ilman veroa asuntomark-
kinat olisivat kehittyneet samoin rajan eri puo-
lilla. Tutkimuksen tulosten mukaan 1,1 prosen-
tin varainsiirtovero vihensi asuntokauppoja
noin 15 prosenttia.

Varainsiirtovero voi periaatteessa vihentaa
myds tyoperdistd muuttoa ja siten aiheuttaa
tyottomyyttd. VAT T:n ja LSE:n tutkimustulosten
mukaan vero ndyttdd vaikuttavan erityisesti
lyhyen matkan muuttoihin, jotka liittyvit
yleensd sopivampaan asuntoon muuttamiseen
eivatkd tyotilanteeseen.

Varainsiirtovero siis jumiuttaa merkittavasti
asuntomarkkinoiden toimintaa, mutta sen
vaikutukset tydmarkkinoilla ovat todennékdis-
esti vahdiset. Tulos voi selittyd silld, ettd tyopai-
kan perdssd muuttamisesta koituvat hyodyt ovat
usein niin suuria, ettd varainsiirtovero estaa

niitd vain harvoin. Se, minka tyyppisid muuttoja
varainsiirtovero estéd, ei ole kuitenkaan kovin
keskeistd varainsiirtoveron haittoja arvioitaessa.

Edelld mainituissa tutkimuksissa on myds
havaittu, ettd vero laskee likimain tdysimaérais-
esti hintoja. Prosenttiyksikén nousu varainsiir-
toverossa laskee keskimaddriisid asuntohintoja
noin prosentin. Tama tarkoittaa, ettd varainsiir-
toveron korotus kohdistuu niihin, jotka omista-
vat asuntoja silld hetkelld, kun veroa korotetaan.
Varainsiirtovero koituu siis asunnon myyjin
maksettavaksi, vaikka sen tilittddkin ostaja.
Télldkadn ei ole juuri merkitystd veron haittojen
arvioinnin kannalta. Olennaista on, ettd varain-
siirtovero vihentda merkittivasti asuntokaup-
pojen maaraa.

Varainsiirtoveron haitat ovat suuria
suhteessa verotuloihin

Varainsiirtoveron vaikutus asuntokauppoihin on
Suomessa kaiketi samaa suuruusluokkaa kuin
muuallakin eli prosenttiyksikén nousu veroas-
teessa vahentdd kauppoja noin 10-20 prosenttia.
Niin merkittdva asuntokauppoja vihentava
vaikutus tarkoittaa, ettd varainsiirtoveron aiheut-
tama haitta on suurta suhteutettuna verotuloi-
hin.

Edelld mainitussa kanadalaisessa tutkimuksessa
tehtiin yksinkertaisen mallilaskelma Toronton
alueen 1,1 prosentin varainsiirtoveron hyvin-
vointitappiosta. Vertailukohtana oli saman
verotulon kerdaminen kiinteistéverolla. Hyvin-
vointitappio oli tutkimuksen laskelmien mukaan




arviolta 1 dollari jokaista 8 verodollaria kohden
eli noin 13 prosenttia verotulosta.

Varainsiirtoveron haitta suhteessa verotuloon
voi olla Suomessa vield suurempaa kuin Kana-
dassa, koska Suomessa veroasteet ovat korkeam-
pia (2 % tai 4 % riippuen asuntotyypistd) ja
hyvinvointitappion suhde lisdverotuloon kasvaa
kiihtyvalla vauhdilla veroasteen noustessa.

Varainsiirtoveron haittoja vihatellddn usein
heikoin perustein. Esimerkiksi varainsiirtoveron
korotusta koskevassa lakiesityksessa’ todetaan,
ettd asuntohintojen kehitykselld ja korkotasolla
on asunnonvaihtajille verokustannusta suurempi
taloudellinen merkitys. Tamai viite voi pitaa
paikkansa, mutta se ei puolla varainsiirtoveron
kaytt6d. Varainsiirtoveron haitallisuus ei riipu
asuntohintojen ja korkojen kehityksesta.

Lakiesityksessd vdhitelldan varainsiirtoveroa
my0s siksi, ettd se on vain osa muuttamisen
kustannuksista. Esimerkiksi vilityspalkkiot
voivat olla suurempiakin kuin varainsiirtovero.
Vilityspalkkio on kuitenkin maksu vapaaehtois-
esti hankittavasta palvelusta, jonka asunnon
myyijé kaiketi kokee yleensa hyddylliseksi.
Varainsiirtovero on ainoa muuttokustannusten
osatekijd, joka on suoraan politiikalla
pdatettavissa.

Varainsiirtoveron korvaaminen muilla
asumisen veroilla lisdisi hyvinvointia

Varainsiirtoveron haitallisuus on ollut pitkdan
tiedossa ja monet taloustieteilijit ovat pyrkineet
tuomaan tdtd suuren yleison tietoisuuteen.®
Varainsiirtovero on silti pitdnyt pintansa Suo-
messa ja tdnd vuonna se jopa kiristyi. Yksi syy
saattaa olla se, ettd vadrdn kokoisissa asunnoista
ja liian pitkistd tyomatkoista aiheutuva haitta ei
ndy suoraan valtion budjetissa eikd kestdvyysva-

jelaskelmissa. Lisdksi varainsiirtovero voi olla
houkutteleva vaihtoehto poliittisille paattajille,
koska varainsiirtovero koskee kunkin vaali-
kauden aikana vain pientd osaa ddnestdjakun-
nasta.

Nykyaikainen verojirjestelma tarjoaa paljon
vaihtoehtoja kerdtd samat verotulot pienem-
malld haitalla. Esimerkiksi ALV:n pienelld
korotuksella saataisiin keréttyd samat verotulot
selvisti pienemmalla haitalla, koska ALV:ia on
vaikea valttdd. Varainsiirtoveron korvaaminen
ALV:lla keventdisi kuitenkin jo valmiiksi kevyttd
asumisen verotusta entisestddn. Koska varain-
siirtovero menee asuntohintoihin, sen poisto
kasvattaisi nykyisten asunnon omistajien
varallisuutta ja haittaisi tulevia ostajia.

Kiinteistoverojen korottaminen tai omistusasu-
jien tukien (asuntotulon verottomuus tai asun-
tolainojen korkovidhennys) leikkaaminen olisi
luontevin tapa korvata varainsiirtovero. Néin
voitaisiin pitdd asumisen verorasitus ennallaan,
mutta vihennettéisiin merkittivésti verotuksen
haittoja.

Uusi tutkimustieto tuo lisdd todistusaineistoa
varainsiirtoveroa vastaan. Veropolitiikan soisi
hyddyntivén tita tietoa.

Varainsiirtoveron haitallisuus on ollut pitkaan tiedossa.
Monet taloustieteilijat ovat pyrkineet tuomaan

tata suuren yleison tietoisuuteen.
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Sukupolvenvaihdoksen vaikutus perheyritysten toimintaan

Yrityksen osingonjako kasvaa sukupolvenvaihdoksen jalkeen keskiméiarin
viidennekselld. Investoinnit puolestaan laskevat naissa yrityksissa jopa kolmanneksella.
Sukupolvenvaihdoksen veroseuraamukset aiheuttavat lisakustannuksia uudelle yrittéjalle.

VATT Working Papers 52
Restaurant VAT cut: Cheaper meal and more service?

. Ravintoloissa tarjottujen ruoka-annosten verokanta laski 22 prosentista 13 prosenttiin
heindkuussa 2010. Ravintolaruokien hinnat laskivat kuitenkin vain pari prosenttia.
Myyntiméaérian ja ravintola-alan tyollisyyteen verokannan muutos ei vaikuttanut.

VATT Working Papers 51
Do Single-Party and Coalition Governments Differ in their Economic
Outcomes? Evidence from Finnish Municipalities

VAT T:n tutkimuksen mukaan yksipuoluevalta laskisi valtionhallinnon
kokonaiskustannuksia ja -tuloja koalitiohallintoon verrattuna. Mahdollinen syy tahan on
se, ettd koalitiohallinnossa puolueet haluavat kohdistaa kulutusta omiin eturyhmiinsa.

VATT Working Papers 50

Voters are rational

Aénestysalttius kunnallisvaaleissa kasvaa, kun kunnan vikiluku ylittdd rajan, jossa
valtuusto kasvaa. Adnestysprosentin kasvu johtuu siité, ettd valtuuston kasvaessa myds
yksittdisen ddnestdjan mahdollisuus vaikuttaa vaalin lopputulokseen on suurempi.

VATT Working Papers 49
More haircut after VAT cut? On the efficiency of service sector consumption taxes

Suomen tydmarkkinat ovat polarisoitumassa, eli keskipalkkaisten ammattien
tyovoimaosuus korkea- ja matalapalkkaisiin ammatteihin verrattuna on laskenut.
Esimerkiksi lahihoitajien ja diplomi-insindorien tydvoimaosuudet ovat kasvaneet, kun taas
keskipalkkaisten toimisto- ja tehdastéiden tydvoimaosuudet ovat vihentyneet.

VATT Working Papers 48
The role of information in tax compliance: Evidence from a natural field
experiment

Yrittdjien arvonlisaveroilmoituksissa ilmenee tahattomia virheitd, jotka voisi valttda
paremmalla tiedottamisella. Varsinkin verosadnt6jen muutosten yhteydessé niitd
tahattomia virheitd esiintyy.
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