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Teemu Lyytikdisen mukaan
Suomen kiinteistoverot vaikuttava
nykyisellaan rakentamisen kan-
nusteisiin — maapohjan verotta-

minen erilldan rakennuksista olisi

taloudellisesti tehokas tapa keratd

verotuloja.

iinteistovero on veropoliittisia kannanot-

toja esittdvien taloustieteilijoiden kesto-

suosikki. Muita veroja ehdotetaan usein
korvattavaksi kiinteistoverolla, jota pidetaan
tehokkaana tapana kerata verotuloja. Kunti-
en valtuustosaleissa kiinteistdveroon ei kui-
tenkaan tilastojen valossa suhtauduta yhta
innokkaasti kuin tutkijankammioissa. Kunnal-
lisen tuloveron kertymd on noin 3000 euroa
asukasta kohden, mutta kiinteistoveroja kera-
tdan vain 220 euroa asukasta kohden. Arvioin
tassa kirjoituksessa taloustieteilijoiden vaitet-
ta kiinteistoverojen tehokkuudesta Suomes-
sa, mutta pyrin myds tarjoamaan selityksia
kuntien toiminnalle pohtimalla yksittdisen
kunnan taloudellisia kannusteita ja kunta-
paattajien poliittisia kannusteita kdyttaa kiin-
teistoveroa.

Miksi kiinteistovero on
taloustieteilijoiden lemmikki?

Taloustieteilijdiden into kiinteistoveroa koh-
taan johtuu paljolti siitd, ettd kiinteistoveroa
pidetddn tehokkaana verona, joka ei vaarista
kotitalouksien ja yritysten valintoja. Vditteen
arvioinnissa voi kayttaa yksinkertaista nyrk-
kisaantoa. Kiinteistovero ei vadrista valintoja
silloin, jos sen maara ei riipu kiinteistdon omis-
tajan toimista.' Taman kriteerin toteutuminen
riippuu  kiinteistoverojdrjestelman  yksityis-
kohdista.

Suomen kiinteistdverojarjestelmdssa’ eri-
tyyppisia kiinteistdja verotetaan eri pro-
senteilla. Kunnat valitsevat soveltamansa
veroprosentit valtion madraamista vaihte-
luvdleistd. Kunnat voivat soveltaa kaikkiaan
kuutta eri veroprosenttia erilaisiin kiinteistoi-
hin. Noin 90 prosenttia kiinteistoverotulois-

T Esimerkiksi ansiotulovero voi vddristaa tyo- ja vapaa-
ajan vilista valintaa, koska veron maara riippuu siitd,
onko henkil6 toissa ja kuinka paljon hén tienaa.

2 Loikkasen ja Lyytikdisen (2009) artikkelista 16ytyy yksi-
tyiskohtaisempi kuvaus Suomen kiinteistéverojarjestel-
mastd, ja siind analysoidaan kattavammin kiinteistove-
rojen kayttaytymisvaikutuksista ja kohtaantoa. Liséksi
artikkelissa esitelladn kansainvalista vertailutietoa kiin-
teistoverojen roolista julkisten menojen rahoittamisessa.
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On harhaluulo, etteivat
Suomen kiinteistoverot
vaikuta taloudenpitdjien
kannustimiin.

ta kertyy kuitenkin yleisesta kiinteisto-
verosta ja vakituisen asuinrakennuksen
kiinteistoverosta, ja keskityn kirjoituk-
sessani niihin.

Vakituisen asuinrakennuksen vero-
prosentin vaihteluvali on 0,32-0,75
prosenttia. Se kohdistuu rakennuk-
sen jalleenhankinta-arvoon, joka arvi-
oidaan rakennuksen koon ja maan kes-
kimaaraisten rakennuskustannusten
perusteella vahennettynad ikdalennuksil-
la. Vakituisen asuinrakennuksen vero ei
selvastikddn toteuta vadristamattdman
veron ehtoa, koska verotusarvo riippuu
rakennuksen koosta, joka on maanomis-
tajan paatettavissa. Asuinrakennuksen
vero voi vaikuttaa asuntorakentamisen
maaraan vahentamalld asuntorakenta-
misen kannattavuutta suhteessa muihin
investointeihin.

Rakennuksen arvo on kuitenkin vain
osa kiinteiston arvosta. Etenkin vetovoi-
maisilla kaupunkialueilla maan arvo on
merkittdvampi komponentti. Asuinkiin-
teiston maapohjaan sovelletaan yleista
kiinteistoveroa, jonka sallittu vaihteluvali
on 0,6-1,35 prosenttia. Asuintontin vero-
tusarvo maardytyy lahialueilla tehtyjen
maakauppojen perusteella. Verotusarvo
ei siis riipu siitd, minkélainen rakennus
tontilla on. N&in ollen yleinen kiinteisto-
vero vaikuttaisi olevan talouden toimin-
taa vadristamaton vero. Tama ei kuiten-

kaan tarkkaan ottaen pida paikkaansa.

Yleinen kiinteistovero nimittdin kohdis-
tuu myos liikerakennuksiin ja -tonttei-
hin. Liiketonttien verottaminen ei muuta
kayttaytymistd, mutta liikerakennusten
sisdltyminen veropohjaan rikkoo yleisen
kiinteistdveron neutraaliuden, koska lii-
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kerakennuksen verotusarvo riippuu ra-
kennusinvestoinnin suuruudesta.

Kiinteistdvero vaikuttaisi siis olevan
vadristamaton vero, jos se kohdistuu
maan arvoon. Usein kiinteistdverojen
painoarvon kasvua kannattavat ekono-
mistit tdsmentavatkin, etta kiinteistove-
ron tulisi kohdistua maahan. Esimerkik-
si arvovaltaisten ekonomistien laatima
Mirrlees Review? on esittanyt muiden
verojen kevennysten rahoittamista juuri
maaverolla.ldean neutraalista maaveros-
ta esitti kaiketi ensimmaisena 1800-lu-
vun lopulla Henry George, joka esitti, etta
kaikki muut verot voitaisiin korvata maan
arvon verolla ilman, ettd maanomistajat
muuttaisivat maankayttoa.

Maapohjan veron on osoitettu ole-
van neutraali vero, kunhan maan vero-
tusarvo maadritelldan sopivasti siten, et-
td maanomistaja ei pysty vaikuttamaan
verotusarvoon. Useissa maissa kiinteis-
tévero kohdistuu koko kiinteistdn yh-
teenlaskettuun arvoon. Maaveron kayt-
téonottoa pidetddn kdytdnndssa liian
vaikeana, koska maan verotusarvon ar-
vioiminen on hankalaa.* Suomessa kay-
tannon hankaluudet on kuitenkin voi-
tettu: Valtion teknillinen tutkimuskeskus
(VTT) arvioi tonttien verotusarvon sa-
malla alueella toteutuneiden maakaup-
pojen perusteella, joten verotusarvo ei
riipu maanomistajan toimista.

Suomen kiinteistoverojarjestelma
mahdollistaisi siis Henry Georgen ja
myoéhempien sukupolvien unelmoiman
neutraalin maaveron. Yleisen kiinteisto-
veron soveltaminen maapohjan lisak-
si myOs liikerakennuksiin rikkoo yleisen
kiinteistoveron neutraaliuden. Valtiova-
rainministerién asettama verotuksen ke-
hittdmisryhma ehdottikin, ettd maapoh-
jalle maaratdan erikseen veroprosentti,
joka kohdistuu kaikkeen maapohjaan yh-
tendisesti (Valtiovarainministerié 2010).

3 Ks. www.ifs.org.uk/mirrleesReview.

4 Neutraalia maaveroa ei voi perustaa ns. residu-
aali-maan-arvoon, joka saadaan védhentamalla
arvioidut rakennuskustannukset koko kiinteiston
arvosta, koska talléin maan verotusarvo riippuu
rakennusinvestoinnin suuruudesta.

Maapohjaa voidaan
verottaa ilman, ettd maan-
omistaja pystyisi vaikutta-

maan veron maaraan.

Maapohjan verottamista voidaan pi-
taa myos oikeudenmukaisena tapana
paikallisten julkisten palvelujen rahoit-
tamiseen, koska paikallisten palvelujen
laatu lisda alueen haluttavuutta ja nos-
taa ndin ollen maan arvoa. Talléin pal-
veluista eniten hy6tyvat maksavat myds
suuremman osan niiden kustannuksista.

Maaveron toimivuutta julkisten pal-
velujen hinnoittelijana epaillddn usein
siksi, ettd syrjaseuduilla maan hinta on
matala, jolloin verotulot jaavat pieniksi.
Yksinkertainen ratkaisu ongelmaan on
veroasteen korottaminen niin, ettd ra-
hamaaradinen verotulo on riittdva. Maa-
pohjaa voidaan periaatteessa verottaa
rajattomasti ilman, ettd maan optimaa-
linen kayttotarkoitus muuttuu. Kun ton-
tin veroa nostetaan, tontin arvo laskee ja
omistaja kokee tappion, mutta kannus-
teet rakentaa tontille isompi tai pienem-
pi talo eivat muutu.

Lyhyellad aikavalilla myos rakennus-
ten arvoon kohdistuva vero voi vaikut-
taa neutraalin maaveron kaltaiselta. Ra-
kennuskanta on hyvin pitkdikaista, ja
uustuotanto on vahdistd suhteessa ra-
kennuskantaan, jolloin kanta sopeutuu
hyvin hitaasti. Rakennusten kiinteistdve-
rojen valittomat vaikutukset ovatkin var-
masti hyvin pienid, mutta rakennuskan-
nan pitkdikdisyyden takia toisaalta myds
erittdin kauaskantoisia. Rakennusten ve-
rojen neutraalisuus voi kuitenkin pitda
kdytannossa paikkansa alueilla, jotka on
jo tdyteen rakennettuja, tai alueilla, joil-
la maankayton rajoitukset muodostavat
sitovan yldrajan rakennustehokkuudel-
le. Jos rakennustehokkuuden rajoitteet
ovat sitovia, valtaosa tonteista rakenne-



Rakentamattoman tontin
kiinteistovero nopeuttaa
asuntotuotantoa.

taan maksimitehokkuuteensa huolimat-
ta rakennuksen kiinteistoverosta. Talloin
rakennuksen vero voi edelleen vaikuttaa
rakennusinvestoinnin ajoitukseen mutta
ei suuruuteen (Lyytikdinen 2009).

Kiinteistoverojen kayttaytymisvaiku-
tuksia on tutkittu Suomessa vain vahan.
Lyytikdinen (2009) analysoi Suomen kiin-
teistoverojen vaikutusta asuinrakenta-
miseen teoreettisesti ja empiirisesti. Paa-
huomio on kuitenkin rakentamattoman
asuntotontin korotetulla kiinteistoverol-
la, jota kunnat voivat halutessaan sovel-
taa. Korotetulla kiinteistoverolla onkin ti-
lastollisesti merkitseva asuntotuotantoa
nopeuttava vaikutus. Asuinrakennuksen
kiinteistdveroa ja yleista kiinteistoveroa
koskevat tulokset ovat valitettavan epa-
tarkkoja, koska veroprosentit muuttuvat
hyvin vahan ajan myo6ta.

Kayttaytymisvaikutuksien lisdksi vero-
jen toinen tarked ominaisuus poliittisen
padtoksenteon kannalta on niiden tu-
lonjakovaikutukset. Yleensa verojen tu-
lonjakovaikutuksien arviointi on vaikeaa,
koska veron tosiasiallinen kohtaanto ei
usein vastaa nimellistd kohtaantoa - so.
veron viimekatinen maksaja voi olla eri
toimija kuin sen tilittdja. Esimerkiksi hyo-
dykeveron kohtaanto riippuu hyodyk-
keen kysynnan ja tarjonnan joustavuu-
desta hinnan suhteen.

Maapohjan veron tulonjakovaikutus-
ten arviointi on kuitenkin suoraviivaista,
koska maan tarjonta on kiinted. Maapoh-
ja ei véhene eika muuta ulkomaille, vaik-
ka sen vero nostettaisiin kuinka korkeaksi.
Siksi maapohjan vero alentaa maan hin-
taa mutta ei muuta asuntojen ja liiketilo-
jen vuokria. Maapohjan vero siis kohdis-

tuu aina maanomistajan maksettavaksi.
Tarkkaan ottaen vero kohdistuu niille, jot-
ka omistavat maata veron korotushetkel-
1a.Maanomistajia ovat rakentamattomien
tonttien omistajat, omistusasujat, vuokra-
nantajat ja liikekiinteistdjen omistajat —
vuokratontit ovat luonnollisesti poikkeus.
Pienituloisimmat harvoin kuuluvat ndihin
ryhmiin. Siksi maapohjan vero on kaiketi
varsin progressiivinen.

Rakennusten arvoon kohdistuvien
kiinteistoverojen tulonjakovaikutuksia
on vaikeampi arvioida. Asuntojen ja lii-
kerakennusten vero vahentda rakenta-
misinvestoinnin kannattavuutta ja voi
siksi pitkalla aikavalilla vaikuttaa raken-
nuskantaan. Talldin veron kohtaanto
riippuu tarjonnan ja kysynnén jousta-
vuudesta. Edelld todettiinkin jo, ettd jos
rakennustehokkuuden rajoitukset ovat
sitovia tai alue on jo tdyteen rakennet-
tu, myds rakennuksiin kohdistuvat ve-
rot ovat kdytanndssa maaveron kaltaisia
vadristamattomia veroja. Talldin ne koh-
dentuvat kiinteistjen omistajien mak-
settavaksi samoin kuin maavero.

Miksi kunnat eivat innostu
kiinteistoverosta?

Useissa maissa kiinteistovero on ainoa
vaihtoehto paikallistason veroksi. Syy-

Maaveron maksavat
maanomistajat, joista suuri
osa on hyvatuloisia.

nd on usein vaestotietojarjestelmien
kehittymattomyys. Kiinteistdverolasku
voidaan kdyda pudottamassa jokaiseen
postiluukkuun, kun taas paikalliseen tu-
loveroon tarvitaan luotettava tieto kun-
kin palkansaajan asuinpaikasta.Suomes-
sa kattava ja ajantasainen vdestorekisteri
mahdollistaa paikalliset tuloverot. Kun-
nallinen tulovero onkin kuntien paaasi-
allinen verotulojen lahde, ja kiinteisto-
verojen osuus kuntien tuloista on jadanyt
varsin pieneksi.

Suomen nykyinen kiinteistdverojdrjes-
telmd on ollut kdytdssa vuodesta 1993.
Kuntien menot ovat kasvaneet voimak-
kaasti ténad aikana. Pddosa kasvaneis-
ta menoista on katettu valtionosuuksil-
la ja kunnallisella tuloverolla. Kuviosta 1
nahdaan, etta 2000-luvulla kunnallisve-
ro asukasta kohti on noussut noin 1 800
eurosta 3 000 euroon. Samalla kiinteisto-
verotulot asukasta kohti ovat kasvaneet

Kuvio 1.Kunnallisvero ja kiinteistovero asukasta kohden Suomessa 1999-2011.

3500 1

3000

2500 1

2000

1500

1000 -

500

Kunnallisvero, €/as.
= Kiinteistovero, €/as.

1999 2000 2001 2002 2003 2004

2005 2006

2007 2008 2009 2010 2011

TALOUS & YHTEISKUNTA 3-2012 57



100 eurosta 220 euroon. Kiinteistdve-
rojen osuus kuntien verotuloista on siis
noussut, joskin hyvin hitaasti.

Valtion paatantdvalta kiinteistovero-
jen suhteen rajoittuu kiinteistéveroas-
teiden ala- ja ylarajojen asettamiseen.
Hallitus on nostanut veroprosenttien
alarajoja kahteen otteeseen. Viimek-
si alarajoja korotettiin vuonna 2010 ja
edellisen kerran vuonna 2000. Nama
vuodet erottuvat selvasti kuviosta 2.
Kuntien keskimaardiset kiinteistévero-
prosentit nousivat selvasti vuosina 2000
ja 2010. Vuoden 2010 voimakas nousu
keskimaaraisissa veroprosenteissa ei se-
lity pelkdstaan alarajojen noston aiheut-
tamilla pakkonostoilla.

Kuvion 2 perusteella kiinteistovero-
jen nousu on aivan viime aikoina kiih-
tynyt, mutta kuvion 1 mukaan kiinteis-
toverotulojen rahamadrdinen kasvu on
edelleen vahapatoista kunnallisveroi-
hin verrattuna. Jos kiinteistdvero on niin
erinomainen vero kuin ekonomistit vait-
tavat, miksi kunnat eivat ole nostaneet
kiinteistoverojaan hanakammin? Kysy-
mys on mielenkiintoinen, mutta autta-
vaa tutkimustietoa on vain vahan.

Ensimmadinen mahdollinen syy kiin-
teistdverojen hitaalle kasvulle on vero-
kilpailu. Koska kiinteistéverot kohdistu-
vat myds rakennusten arvoon, kunnat

voivat kayttdd matalia kiinteistévero-
ja houkutellakseen kuntaan rakennu-
sinvestointeja. Kilpailutilanteessa ve-
rot ja paikalliset julkiset palvelut voivat
jadda alemmaksi kuin kuntalaiset toi-
vovat. Talléin puhutaan race-to-the-
bottom-verokilpailusta. Tutkimukseni
perusteella Suomen kuntien valitsemat
veroasteet eivat kuitenkaan riipu naa-
purikuntien veroasteista, joten kuntien
vélisesta verokilpailusta ei ole nayttoa
(Lyytikdinen 2012). Tarvitaan siis muita
selityksia.

Kuntien valinnat heijastavat kaiketi ta-
loudellisten kannusteiden lisdksi myds
kuntapaattdjien poliittisia kannusti-
mia. Kiinteistovero kapitalisoituu maan
arvoon, joten kiinteistoveron nousus-
ta koituu haittaa korotushetkelld maa-
ta omistaville. Tosin myds kunnallisen
tuloveron ja liséverotuloilla tuotettujen
palvelujen voi olettaa kapitalisoituvan
kiinteistdjen hintoihin. Ei ole siis selvaa,
voiko kiinteistdéverojen suosiota selittaa
aanestdjakunnan hyétyjien ja havidjien
osuuksilla.

Myés kuntalaisten osittain epdratio-
naalisillakin mielikuvilla voi olla mer-
kittdva kuntien verotuspaatoksiin. Kiin-
teistdvero saa suhteettoman paljon
julkisuutta. Yleisbnosastojen ja netin
keskusteluryhmien perusteella kiinteis-

Kuvio 2. Yleinen kiinteistdvero ja vakituisen asunnon kiinteistdvero Suomessa 1993-

2011, kuntien keskimaarainen veroprosentti.
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kuntien valisesta
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téveron korotukset vaikuttavat lietsovan
voimakkaampia tunteita kuin kunnallis-
veron korotukset.

Erds mahdollinen syy vastarintaan on
se, ettd kiinteistdvero ei kohdistu talou-
delliseen transaktioon vaan kiinteiston
laskennalliseen arvoon. Kiinteistojen ve-
rottaminen koetaan epaoikeudenmu-
kaisena, koska kiinteiston verotusarvoa
vastaavaa rahaa ei ole likvidissd muo-
dossa olemassa. Asiaan kytkeytyy kaike-
ti turvallisuuden kaipuu. Kiinteistévero
loukkaa unelmaa velattomasta omistus-
asunnosta, jota ei vieda vaikka tyopaikka
tai terveys menisi. Tilanne, jossa pienitu-
loinen kenties hyvinkin arvokkaan asun-
non omistaja joutuisi lainaamaan veroja
varten, ei mydskddn vastaa oikeustajua.
Maailmalla onkin kdytdssa kiinteistove-
ron lykkdys- ja huojennusjdrjestelmia
pienituloisille.

Verojen nakyvyyden ja konkreettisuu-
den vaikutuksista on julkistalouden pii-
rissa kasvava Kkirjallisuus. Kiinteistévero
on selvasti kouriintuntuvampi kuin suo-
raan palkasta pidatettava tulovero tai
tuotteen hintaan sisaltyva arvonlisave-
ro, koska kiinteistovero maksetaan kotiin
toimitettavan laskun perusteella verotta-
jan tilille. Cabral ja Hoxby (2012) pitavat
kiinteistdveron nakyvyyttd ja konkreet-
tisuuta syyna sen epdsuosiolle Yhdysval-
loissa. Heidan empiirinen analyysinsa tu-
kee tata nakemysta. Kiinteistoverot ovat
Yhdysvalloissa suositumpia alueilla, joilla
kiinteistdvero maksetaan usein samassa
yhteydessa lainalyhennysten kanssa ja
on siis vdhemman konkreettinen.



Kiinteistoveroprosentin
korotuksen tuottamasta
lisatulosta ei ole valunut
eika tule valumaan osaa
muille kunnille.

Ajatustapa ei valttamatta sovellu tay-
sin Suomen jdrjestelmdan. Suomessa
kiinteistdvero on kouriintuntuva vain
omakotitaloissa asuville. Osakehuoneis-
ton omistajat maksavat kiinteistéveron
osana yhtidvastiketta, ja suuri osa heis-
ta ei edes mielld maksavansa kiinteisto-
veroa.Yleinen kiinteistoveroprosentti on
kuitenkin kuvion 3 perusteella positiivi-
sesti korreloitunut kerros- ja rivitaloissa
asuvien asuntokuntien osuuden kanssa,
mika viittaisi veron nakyvyyden merki-
tykseen.Tosin taustalla saattaa olla mui-
ta tekijoita eika kyseessa ole valttamatta
syy-seuraus suhde.

Viimeinen mahdollinen syy on vaa-
rinkasitys kuntien valtionosuusjarjes-
telmdn toiminnasta. Kiinteistovero
sisdltyi vuoteen 2012 asti kuntien val-
tionosuuksien laskennalliseen vero-
pohjan tasaukseen. Hallitusohjelmassa
todetaan, etta hallitus tdhtaa kiinteis-
toveron osuuden kasvuun kuntien ve-
rotuloista. Kiinteistdoveron siirtdminen
verotulojen tasauksen ulkopuolelle
vuoden alusta perusteltiin sill3, ettd se
kannustaisi kuntia kayttdamaan kiin-
teistoveroja. Perustelimme Essi Eero-
lan kanssa kirjoittamassamme nettiko-
lumnissa, ettd kyseessd on vaarinkdsitys
(Eerola ja Lyytikdinen 2011). Tasausjdr-
jestelma perustuu laskennallisiin vero-
tuloihin, jotka lasketaan soveltamalla
koko maan keskimaaraisia veroprosent-
teja kunkin kunnan veropohjaan. Kun-
nan valitsema veroprosentti ei siis vai-
kuttanut tasauksen madrddn ennen
uudistusta eikd sen jalkeen.

Kuvio 3. Kunnan yleisen kiinteistoveroprosentin yhteys kerros- ja rivitaloissa asuvien

osuuteen.
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Jos tasausjdrjestelmd on ymmarret-
ty vadrin hallituksen piirissa, on hyvin
mahdollista, ettd monien kuntien paat-
tajatkin ovat ymmarténeet sen vaarin.
Kiinteistdverotusta on saattanut suitsia
harhaluulo siitd, ettd osa veroprosentin
nostamisesta koituvasta lisdtulosta va-
luu muille kunnille tasausjarjestelman
kautta. Vero- ja tulonsiirtojarjestelmi-
en monimutkaisuuden vaikutuksista on
julkistaloustieteessa kasvava kirjallisuus.
Uskon, ettd kuntien rahoitusjarjestelmi-
en monimutkaisuus tulee ottaa huomi-
oon myds kuntien kayttaytymista tutkit-
taessa.

Edelld esitetystda huolimatta kuntien
valitsemat veroprosentit ovat hitaassa
mutta varmassa nousussa ja valtio saat-
taa vauhdittaa kehitysta alarajojen uu-
silla nostoilla. Valtio kilpailee nimittdin
kuntien kanssa ansiotuloveroilla samas-
ta veropohjasta eli palkoista. Pakotta-
malla kuntia nostamaan kiinteistéveroja
voi valtiolle jaada paremmat mahdolli-
suudet verottaa ansiotuloja. Ei ole kui-
tenkaan olemassa tutkimustietoa siitd,
kayttavatkoé kunnat kiinteistéveron pak-
konostoista koituvat lisaverotulot tulo-
veron leikkauksiin vai kulutukseen. Myos
muuta kiinteistoverotukseen liittyvaa
tutkimusta tarvitaan lisda, silla kiinteis-

toverojen roolin kasvaessa jarjestelman
yksityiskohdat ja kayttaytymisvaikutuk-
set nousevat yha merkityksellisemmik-
si.m
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