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Taloustieteellisiä näkökulmia ajankohtaisiin yhteiskunnallisiin 
kysymyksiin ja talouspolitiikan päätöksiin.

Asuntokauppojen varainsiirtovero kiristyi maaliskuussa 2013. Veron kiristyminen 
lisää muuttamisesta aiheutuvia kustannuksia. Useat luotettavat ulkomaiset tutkimukset 
osoittavat, että varainsiirtovero vähentää merkittävästi muuttamista ja asuntokauppoja.  
Tutkimusten perusteella voidaan arvioida, että yhden prosenttiyksikön nousu 
varainsiirtoverossa vähentää asuntokauppoja Suomessakin noin 10–20 prosenttia. 

Muuttamisen väheneminen johtaa siihen, että ihmiset asuvat perhekokoon, tuloihin ja 
työpaikan sijaintiin nähden huonosti sopivissa asunnoissa. Tästä aiheutuu kotitalouksille 
kiusaa ja asuntokanta on tehottomassa käytössä. Varainsiirtoveroa voidaan pitää myös 
epäoikeudenmukaisena. Ne, jotka ovat pakotettuja muuttamaan eron tai työpaikan 
menetyksen takia, maksavat enemmän veroa.

Kirjoituksessa perustellaan, miksi varainsiirtoveron aiheuttama haitta on suuri suhteessa 
siitä saataviin verotuloihin. Esimerkiksi kiinteistöveroilla ja omistusasumisen tukia 
leikkaamalla voitaisiin kerätä sama verotulo selvästi pienemmällä haitalla.

Muuttamisen 
verottaminen jumiuttaa 
asuntomarkkinoita

http://www.vatt.fi
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Asuntokauppojen varainsiirtovero on jäänne 
ajalta, jolloin esimerkiksi ihmisten tuloja ja 
yritysten tuottamaa arvonlisää oli vaikea havaita 
ja verottaa. Kiinteistöjen ja muun varallisuuden 
kaupat vahvistettiin muinoin viranomaisen 
leimalla. Tässä yhteydessä oli helppo kerätä niin 
sanottua leimaveroa. Leimaveroa perittiin myös 
viranomaisten antamista luvista ja todistuksista 
sekä arvonimistä. Jokaisen korttipakan ruutu­
ässä oli varustettava veroleimalla vielä 1980-lu­
vun alussa. 

Vuosituhannen vaihteessa leimavero viimein 
poistui, mutta asuntojen ja muiden kiinteistöjen 
kauppojen verottaminen jatkui varainsiirtoveron 
muodossa. Asuntokauppojen varainsiirtovero 
peritään asunnon velattomasta hinnasta. Oma­
kotitalojen veroaste on 4 prosenttia ja osakehuo­
neistojen veroaste nousi tämän vuoden maalis­
kuussa 1,6 prosentista 2 prosenttiin. Lisäksi 
varainsiirtovero maksetaan nykyään koko velatto­
masta hinnasta, eikä vain myyntihinnasta. 
Varainsiirtoveron tuotto oli vuonna 2012 noin 
580 miljoonaa euroa, josta valtaosa kertyy 
asuntokaupoista. Veron kiristyksellä tavoitellaan 
noin 80 miljoonan lisäverotuloa vuodessa.

Hyvän veropolitiikan lähtökohtana on kerätä 
julkisiin palveluihin ja tulonsiirtoihin tarvittavat 
verotulot oikeudenmukaisesti ja aiheuttamalla 
mahdollisimman vähän haittaa talouden toi­
minnalle.1 Varainsiirtovero ei toteuta kumpaa­
kaan periaatetta. Se aiheuttaa suurta haittaa 
jumiuttamalla asuntomarkkinoita ja osuu 
epäoikeudenmukaisesti niihin, joiden on pakko 
muuttaa. 

Käyttäytymisen ohjaaminen veroilla voi olla 
perusteltua silloin, kun pyritään vähentämään 
muille haitallista toimintaa kuten ympäristön 
pilaamista. Asuntojen ostamisesta, myymisestä 
ja muuttamisesta ei ole haittaa kenellekään, joten 
varainsiirtoverolle ei ole tällaisia perusteita.

Varainsiirtoveron takia ihmiset asuvat 
heille sopimattomissa asunnoissa

On perusteltua periä arvonlisäveroa uudesta 
asunnosta samoin kuin esimerkiksi uudesta 
pesukoneesta, ja näin Suomessa tehdäänkin. 
Pieneksi käyneen vanhan pesukoneen saa 
kuitenkin myydä verotta, mutta verottaja perii 
veron myös pieneksi käyneiden asuntojen 
kaupoista. 

Varainsiirtovero vähentää asuntokauppoja ja 
aiheuttaa haittaa sekä omistusasujille että 
asuntosijoittajille. Omistusasujille haitta on 
hyvin konkreettinen. Kun muuttamisen kustan­
nukset nousevat, ihmiset asuvat aiempaa useam­
min asunnoissa, jotka ovat perhekokoon, tulo­
tasoon tai elämäntilanteeseen nähden liian 
suuria tai pieniä tai esimerkiksi sijainniltaan 
sopimattomia. 

Tarkastellaan kuvitteellista Möttösen perhettä. 
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 myyvät kaksionsa ja ostavat kolmion. 
Myöhemmin perheeseen syntyy toinen lapsi ja 
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tulotasokin nousee työkokemuksen karttuessa, 
joten kolmio vaihdetaan neliöön. Lasten muut­
taessa kotoa tai eläkkeelle jäämisen yhteydessä 
pariskunta muuttaa taas kolmioon. 

Ilman varainsiirtoveroa Möttöset muuttivat 
neljästi. Jos verottaja periikin veron jokaisen 
muuton yhteydessä, he saattavat sinnitellä liian 
pienessä omistuskaksiossaan pidempään ja 
muuttaa suoraan neliöön, jossa pysyvät elämänsä 
loppuun asti, vaikka asunto olisi tarpeisiin 
nähden liian suuri. 

Möttöset tietysti kokevat epäsopivassa asun­
nossa asumisen hankalaksi. Tätä haittaa kut­
sutaan varainsiirtoveron hyvinvointitappioksi. 

Haittaa voidaan mitata rahassa

Varainsiirtoveron aiheuttamaa haittaa eli hyvin­
vointitappiota voidaan pyrkiä mittaamaan myös 
rahallisesti. Ajatellaan esimerkiksi tilannetta, 
jossa myyjä olisi valmis myymään omakotital­
onsa 200 000 eurolla ja ostaja maksamaan 
enintään 205 000 euroa. Ostajaehdokas siis 
arvostaa asuntoa enemmän kuin myyjä. Jos 
kauppa toteutuu, ostajan on kuitenkin makset­
tava varainsiirtoveroa 4 prosenttia talon hin­
nasta. Tämä tarkoittaa, että kauppoja ei syn­
nykään. Ostajan pitäisi nimittäin olla valmis 
maksamaan 208 000 euroa, jotta myyjä saisi 
haluamansa 200 000 euroa. 

Ilman varainsiirtoveroa hinta asettuisi ostajan  
ja myyjän arvostuksen välille, esimerkiksi  

202 500 euroon. Molemmat osapuolet kokisivat 
tehneensä hyvän kaupan ja kauppa lisäisi heidän 
hyvinvointiaan yhteensä 5000 eurolla. Varain­
siirtovero vähentää hyvinvointia estämällä 
ostajaa ja myyjää hyödyttäviä kauppoja. Esimer­
kin ostajan ja myyjän hyvinvointia varainsiir­
tovero vähensi yhteensä 5000 eurolla. 

Esimerkiksi kiinteistöverot eivät aiheuta vastaa­
vaa haittaa, koska kiinteistöveroja maksetaan 
yhtä paljon riippumatta siitä, vaihtaako asunto 
omistajaa.2 

Varainsiirtovero vähentää asuntokauppoja sitä 
enemmän, mitä korkeampi veroprosentti on. 
Veroprosenttia nostettaessa verotulojen kasvu 
hidastuu, koska asuntokauppoja syntyy yhä 
vähemmän. Asuntokaupan vähenemisen haitat 
puolestaan kasvavat voimakkaasti veroprosentin 
kasvaessa, koska varainsiirtovero estää sellaiset­
kin kaupat, joissa ostaja olisi valmis maksamaan 
paljon myyjän toivetta enemmän. 

Veroasteen noustessa hyvinvointitappio kasvaa 
siis kiihtyvällä vauhdilla ja samalla verotulon 
kasvu hidastuu. Veroasteen korotuksen lisä­
haitta voi ylittää varsin nopeasti lisäverotulon, 
jos vero vähentää kauppojen määrää voimak­
kaasti.

Varainsiirtovero ei tietenkään jumiuta asun­
tomarkkinoita täysin. Esimerkin Möttösetkin 
muuttivat varainsiirtoverosta huolimatta, mutta 
harvemmin. Suomessa noin 6 prosenttia omis­
tusasujista muutti viime vuonna varainsiirto­
verosta huolimatta. Asuntokauppoja tehtiin 

Veropolitiikan kannalta on tärkeää tietää,  
miten paljon varainsiirtovero vaikuttaa  
ostajien ja myyjien käyttäytymiseen.
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noin 90 000 (14 000 omakotitalokauppaa ja  
76 000 osakehuoneistokauppaa). 

Usein epäillään, onko varainsiirtoverolla mitään 
vaikutusta tosielämässä. Jos vero ei vaikuta 
käyttäytymiseen lainkaan, se vaikuttaa ainoas­
taan tulonjakoon, mutta ei aiheuta hyvinvointi­
tappiota. Jos taas vaikutus käyttäytymiseen on 
voimakasta, varainsiirtoverolla aiheutetaan 
suurta haittaa verrattuna verotuloihin. Vero­
politiikan kannalta on siis tärkeää tietää, miten 
paljon varainsiirtovero vaikuttaa ostajien ja 
myyjien käyttäytymiseen.

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

Suomalaisella tilastoaineistolla tehtyjä tutki­
muksia ei toistaiseksi ole, koska varainsiirtove­
ron vaikutuksen luotettava erottaminen muista 
tekijöistä ei ole ollut mahdollista. Vuoden 2013 
varainsiirtoveron korotus saattaa tarjota tähän 
mahdollisuuden, kunhan tilastoaineistoa karttuu 
riittävästi. 

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

Tutkimusten mukaan varainsiirtovero 
vähentää muuttamista merkittävästi

Parin viime vuoden aikana on julkaistu useita 
ulkomaisia empiirisiä tutkimuksia, jotka antavat 
vahvaa näyttöä varainsiirtoveron vaikutuksesta 
muuttamiseen ja asuntokauppoihin. Näissä 
tutkimuksissa on onnistuttu löytämään tilantei­
ta, joiden avulla voidaan erottaa varainsiirtove­
ron vaikutus muista tekijöistä. Ulkomaisten 
tutkimusten perusteella voidaan arvioida, että 
yhden prosenttiyksikön kasvu varainsiirtoveros­
sa vähentää asuntokauppoja peräti noin 10–20 
prosenttia. 

Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen ja 
London School of Economicsin (LSE) tuore 
tutkimus3 arvioi varainsiirtoveron vaikutusta 
kotitalouksien muuttoalttiuteen Isossa-Britan­
niassa, jossa varainsiirtovero riippuu porraste­
tusti asunnon hinnasta. Kun asunnon hinta 
ylittää 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 prosenttiyksikön nousu varainsiirtoverossa 
vähentää muuttoalttiutta noin 30 prosenttia. 
Tutkimuksessa analysoidaan myös asuntokaup­
poja ja havaitaan, että varainsiirtoveroprosentin 
hyppäys 2 prosenttiyksiköllä vähentää myös 
asuntokauppoja noin 30 prosenttia. Tämä tulos 
tuo lisävahvistusta varainsiirtoveron haitallisesta 
vaikutuksesta asuntomarkkinoilla. 

Ison-Britannian varainsiirtoveron portaita ja 
niissä tapahtuneita muutoksia on hyödynnetty 
myös toisessa uudessa tutkimuksessa.4 Siinäkin 

Varainsiirtovero on ainoa muuttokustannusten osatekijä, 
joka on suoraan politiikalla päätettävissä. 
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havaittiin, että vero vähentää merkittävästi 
asuntokauppoja. Myös Yhdysvalloissa on käy­
tössä Ison-Britannian kaltaisia portaittaisia 
varainsiirtoveroja, joita on hyödynnetty veron 
vaikutusten tutkimiseksi. Washingtonin alueella 
otettiin käyttöön korotettu varainsiirtoveron yli 
400 000 dollarin asunnoille. Alustavien tutki­
mustulosten mukaan 1 prosenttiyksikön nousu 
vähensi asuntokauppoja noin 10 prosenttia.5 

Viime vuonna ilmestyneessä kanadalaisessa 
tutkimuksessa6 hyödynnettiin neuvokkaasti 
Toronton alueella tapahtunutta veromuutosta. 
Osassa aluetta otettiin vuonna 2008 käyttöön  
1,1 prosentin varainsiirtovero ja osassa aluetta 
varainsiirtoveroa ei makseta. Tämä muutos 
mahdollisti veron vaikutuksen tutkimisen, sillä 
voidaan olettaa, että ilman veroa asuntomark­
kinat olisivat kehittyneet samoin rajan eri puo­
lilla. Tutkimuksen tulosten mukaan 1,1 prosen­
tin varainsiirtovero vähensi asuntokauppoja 
noin 15 prosenttia.

Varainsiirtovero voi periaatteessa vähentää  
myös työperäistä muuttoa ja siten aiheuttaa 
työttömyyttä. VATT:n ja LSE:n tutkimustulosten 
mukaan vero näyttää vaikuttavan erityisesti 
lyhyen matkan muuttoihin, jotka liittyvät 
yleensä sopivampaan asuntoon muuttamiseen 
eivätkä työtilanteeseen. 

Varainsiirtovero siis jumiuttaa merkittävästi 
asuntomarkkinoiden toimintaa, mutta sen 
vaikutukset työmarkkinoilla ovat todennäköis­
esti vähäiset. Tulos voi selittyä sillä, että työpai­
kan perässä muuttamisesta koituvat hyödyt ovat 
usein niin suuria, että varainsiirtovero estää 

niitä vain harvoin. Se, minkä tyyppisiä muuttoja 
varainsiirtovero estää, ei ole kuitenkaan kovin 
keskeistä varainsiirtoveron haittoja arvioitaessa. 

Edellä mainituissa tutkimuksissa on myös 
havaittu, että vero laskee likimain täysimääräis­
esti hintoja. Prosenttiyksikön nousu varainsiir­
toverossa laskee keskimääräisiä asuntohintoja 
noin prosentin. Tämä tarkoittaa, että varainsiir­
toveron korotus kohdistuu niihin, jotka omista­
vat asuntoja sillä hetkellä, kun veroa korotetaan. 
Varainsiirtovero koituu siis asunnon myyjän 
maksettavaksi, vaikka sen tilittääkin ostaja. 
Tälläkään ei ole juuri merkitystä veron haittojen 
arvioinnin kannalta. Olennaista on, että varain­
siirtovero vähentää merkittävästi asuntokaup­
pojen määrää. 

Varainsiirtoveron haitat ovat suuria 
suhteessa verotuloihin

Varainsiirtoveron vaikutus asuntokauppoihin on 
Suomessa kaiketi samaa suuruusluokkaa kuin 
muuallakin eli prosenttiyksikön nousu veroas­
teessa vähentää kauppoja noin 10–20 prosenttia. 
Näin merkittävä asuntokauppoja vähentävä 
vaikutus tarkoittaa, että varainsiirtoveron aiheut­
tama haitta on suurta suhteutettuna verotuloi­
hin. 

Edellä mainitussa kanadalaisessa tutkimuksessa 
tehtiin yksinkertaisen mallilaskelma Toronton 
alueen 1,1 prosentin varainsiirtoveron hyvin­
vointitappiosta. Vertailukohtana oli saman 
verotulon kerääminen kiinteistöverolla. Hyvin­
vointitappio oli tutkimuksen laskelmien mukaan 
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arviolta 1 dollari jokaista 8 verodollaria kohden 
eli noin 13 prosenttia verotulosta. 

Varainsiirtoveron haitta suhteessa verotuloon 
voi olla Suomessa vielä suurempaa kuin Kana­
dassa, koska Suomessa veroasteet ovat korkeam­
pia (2 % tai 4 % riippuen asuntotyypistä) ja 
hyvinvointitappion suhde lisäverotuloon kasvaa 
kiihtyvällä vauhdilla veroasteen noustessa. 

Varainsiirtoveron haittoja vähätellään usein 
heikoin perustein. Esimerkiksi varainsiirtoveron 
korotusta koskevassa lakiesityksessä7 todetaan, 
että asuntohintojen kehityksellä ja korkotasolla 
on asunnonvaihtajille verokustannusta suurempi 
taloudellinen merkitys. Tämä väite voi pitää 
paikkansa, mutta se ei puolla varainsiirtoveron 
käyttöä. Varainsiirtoveron haitallisuus ei riipu 
asuntohintojen ja korkojen kehityksestä. 

Lakiesityksessä vähätellään varainsiirtoveroa 
myös siksi, että se on vain osa muuttamisen 
kustannuksista. Esimerkiksi välityspalkkiot 
voivat olla suurempiakin kuin varainsiirtovero. 
Välityspalkkio on kuitenkin maksu vapaaehtois­
esti hankittavasta palvelusta, jonka asunnon 
myyjä kaiketi kokee yleensä hyödylliseksi. 
Varainsiirtovero on ainoa muuttokustannusten 
osatekijä, joka on suoraan politiikalla 
päätettävissä. 

Varainsiirtoveron korvaaminen muilla 
asumisen veroilla lisäisi hyvinvointia

Varainsiirtoveron haitallisuus on ollut pitkään 
tiedossa ja monet taloustieteilijät ovat pyrkineet 
tuomaan tätä suuren yleisön tietoisuuteen.8  
Varainsiirtovero on silti pitänyt pintansa Suo­
messa ja tänä vuonna se jopa kiristyi. Yksi syy 
saattaa olla se, että väärän kokoisissa asunnoista 
ja liian pitkistä työmatkoista aiheutuva haitta ei 
näy suoraan valtion budjetissa eikä kestävyysva­

jelaskelmissa. Lisäksi varainsiirtovero voi olla 
houkutteleva vaihtoehto poliittisille päättäjille, 
koska varainsiirtovero koskee kunkin vaali­
kauden aikana vain pientä osaa äänestäjäkun­
nasta. 

Nykyaikainen verojärjestelmä tarjoaa paljon 
vaihtoehtoja kerätä samat verotulot pienem­
mällä haitalla. Esimerkiksi ALV:n pienellä 
korotuksella saataisiin kerättyä samat verotulot 
selvästi pienemmällä haitalla, koska ALV:ia on 
vaikea välttää. Varainsiirtoveron korvaaminen 
ALV:lla keventäisi kuitenkin jo valmiiksi kevyttä 
asumisen verotusta entisestään. Koska varain­
siirtovero menee asuntohintoihin, sen poisto 
kasvattaisi nykyisten asunnon omistajien 
varallisuutta ja haittaisi tulevia ostajia. 

Kiinteistöverojen korottaminen tai omistusasu­
jien tukien (asuntotulon verottomuus tai asun­
tolainojen korkovähennys) leikkaaminen olisi 
luontevin tapa korvata varainsiirtovero. Näin 
voitaisiin pitää asumisen verorasitus ennallaan, 
mutta vähennettäisiin merkittävästi verotuksen 
haittoja. 

Uusi tutkimustieto tuo lisää todistusaineistoa 
varainsiirtoveroa vastaan. Veropolitiikan soisi 
hyödyntävän tätä tietoa.

Varainsiirtoveron haitallisuus on ollut pitkään tiedossa.  
Monet taloustieteilijät ovat pyrkineet tuomaan  
tätä suuren yleisön tietoisuuteen.
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Sukupolvenvaihdoksen vaikutus perheyritysten toimintaan
Yrityksen osingonjako kasvaa sukupolvenvaihdoksen jälkeen keskimäärin 
viidenneksellä. Investoinnit puolestaan laskevat näissä yrityksissä jopa kolmanneksella. 
Sukupolvenvaihdoksen veroseuraamukset aiheuttavat lisäkustannuksia uudelle yrittäjälle.

Tuoreimpia julkaisuja

Kaikki VATT:n julkaisut ovat saatavilla osoitteessa www.vatt.fi/julkaisut

VATT Working Papers 52
Restaurant VAT cut: Cheaper meal and more service?
Ravintoloissa tarjottujen ruoka-annosten verokanta laski 22 prosentista 13 prosenttiin 
heinäkuussa 2010. Ravintolaruokien hinnat laskivat kuitenkin vain pari prosenttia. 
Myyntimäärään ja ravintola-alan työllisyyteen verokannan muutos ei vaikuttanut.

VATT Working Papers 51
Do Single-Party and Coalition Governments Differ in their Economic 
Outcomes? Evidence from Finnish Municipalities
VATT:n tutkimuksen mukaan yksipuoluevalta laskisi valtionhallinnon 
kokonaiskustannuksia ja -tuloja koalitiohallintoon verrattuna. Mahdollinen syy tähän on 
se, että koalitiohallinnossa puolueet haluavat kohdistaa kulutusta omiin eturyhmiinsä.

VATT Working Papers 50
Voters are rational
Äänestysalttius kunnallisvaaleissa kasvaa, kun kunnan väkiluku ylittää rajan, jossa 
valtuusto kasvaa. Äänestysprosentin kasvu johtuu siitä, että valtuuston kasvaessa myös 
yksittäisen äänestäjän mahdollisuus vaikuttaa vaalin lopputulokseen on suurempi.

VATT Working Papers 49
More haircut after VAT cut? On the efficiency of service sector consumption taxes
Suomen työmarkkinat ovat polarisoitumassa, eli keskipalkkaisten ammattien 
työvoimaosuus korkea- ja matalapalkkaisiin ammatteihin verrattuna on laskenut. 
Esimerkiksi lähihoitajien ja diplomi-insinöörien työvoimaosuudet ovat kasvaneet, kun taas 
keskipalkkaisten toimisto- ja tehdastöiden työvoimaosuudet ovat vähentyneet.

VATT Working Papers 48
The role of information in tax compliance: Evidence from a natural field 
experiment
Yrittäjien arvonlisäveroilmoituksissa ilmenee tahattomia virheitä, jotka voisi välttää 
paremmalla tiedottamisella. Varsinkin verosääntöjen muutosten yhteydessä näitä 
tahattomia virheitä esiintyy. 
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