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Varainsiirtovero vahentaa muuttamista

Asuntokauppojen varainsiirtovero lisdd muuttamisen kustannuksia ja voi johtaa siihen, etté
kotitaloudet asuvat asumistarpeisiinsa ja tuloihinsa ndhden huonosti sopivissa asunnoissa.
Vero saattaa liséksi vahentaa kotitalouksien liikkuvuutta tyémarkkina-alueiden valilla.

Varainsiirtovero on yleinen myds muissa maissa ja kansainvalisten tutkimustulosten mukaan
se vahentad merkittavasti kaupankayntia asuntomarkkinoilla. VATT:n ja Helsingin kaupungin-
kanslian tutkimus "Effects of Real Estate Transfer Taxes: Evidence from a Natural Experi-
ment” tuottaa uutta tietoa varainsiirtoveron vaikutusten suuruudesta Suomessa.

Tutkimuksessa hyddynnettiin Suomessa toteutettua varainsiirtoverouudistusta niin sanottuna
luonnollisena koeasetelmana. Asetelma mahdollisti veron vaikutuksen eristimisen muista
muuttamiseen vaikuttavista tekijoista. Maaliskuussa 2013 varansiirtovero nousi asunto-osa-
keyhtidissé 1,6 prosentista 2,0 prosenttiin. Omakotitalojen varainsiirtovero sen sijaan pysyi
ennallaan 4,0 prosentissa. Lisaksi asunto-osakeyhtidissa varainsiirtoveron veropohjaa laajen-
nettiin kattamaan myyntihinnan lisdksi myos osakkeisiin kuuluva yhtidlainaosuus.

Tutkimuksessa verrattiin omakotiasujien ja osakeyhtibmuotoisissa asunnoissa asuvien muut-
toalttiutta ennen ja jalkeen verouudistuksen. Varainsiirtoveron korotus vahensi kaikkien osa-
kehuoneistossa asuvien omistusasujien muuttoja noin 4 prosentilla. Tutkimustulosten mu-
kaan vero véahentaa sek& maakuntien siséisia ettd maakuntien valisia muuttoja, mika viittaa
siihen, etta vero heijastuu myos tydmarkkinoiden toimintaan.

Tama julkaisu on toteutettu osana valtioneuvoston vuoden 2017 selvitys- ja tutkimussuunnitelman toimeenpanoa (www.tietokayttoon.fi). Julkaisun sisallosta
vastaavat tiedon tuottajat, eika tekstisisalto valttamatta edusta valtioneuvoston nakemysta.


http://www.tietokayttoon.fi/
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Taustaa

Suomessa osakehuoneistojen ja omakotitalojen kauppojen yhteydessa peritddn varainsiirto-
veroa. Vuonna 2016 varainsiirtoveron verotuotto oli kokonaisuutena noin 860 miljoonaa eu-
roa, josta valtaosa kertyi asuntokaupoista.

Asuntokaupat voivat syntya, jos ostaja arvostaa asuntoa vahintaan yhta paljon kuin myyja.
Varainsiirtovero muodostaa kiilan ostajan ja myyjan arvostuksen vdlille ja saattaa siten estaa
molempia osapuolia hyddyttavien kauppojen toteutumisen.

Omistusasujien tapauksessa varainsiirtovero kasvattaa muuttokustannusta, mika voi vahen-
td& muuttamista. Jos nain kay, jotkut asuvat perhekokoon, tulotasoon tai elaméantilanteeseen
nahden lilan suurissa tai pienissa tai esimerkiksi sijainniltaan sopimattomissa asunnoissa.
Vero voi haitata my6s tydmarkkinoiden toimintaa, jos se vahentda tydmarkkina-alueiden va-
lista liikkuvuutta.

Tutkimusmenetelma

Varainsiirtoveron kuten muidenkin verojen vaikutusten tutkiminen on haastavaa. Jotkut ihmi-
set muuttavat korkeasta varainsiirtoverosta huolimatta. Toiset puolestaan eivat muuta, koska
haluavat valttya ylimaaraiselta verolta. Veropolitiikan kannalta téarked kysymys kuuluukin,
kuinka moni olisi muuttanut, jos varainsiirtoveroa ei olisi tai jos se olisi nykyistd matalampi.
Varainsiirtoveron ohella kotitalouksien muuttopaéatéksiin vaikuttaa luonnollisesti monet muut-
kin tekijat. Empiirisessé tutkimuksessa on pystyttava uskottavasti erottamaan veron vaikutus
naistéd muista muuttamiseen vaikuttavista tekijoista.

Suomessa maaliskuussa 2013 tehty verouudistus tarjoaa tdhan mahdollisuuden, koska uu-
distuksessa osakehuoneistojen varainsiirtoveroprosenttia nostettiin, mutta omakotitalokiin-
teistdjen verokohtelu pysyi ennallaan. Samalla osakehuoneistojen yhtidlainaosuus liséttiin va-
rainsiirtoveron veropohjaan, mika myds kasvatti osakehuoneistojen varainsiirtoverorasitusta.
Uudistus voidaan ajatella luonnollisena koeasetelmana, jossa osakeasunnot muodostavat
koeryhman ja omakotitalokiinteistot kontrolliryhméan?. Asetelma mahdollistaa Differences-in-
Differences -menetelméan kayton, jossa koe- ja kontrolliryhmia verrataan ennen ja jalkeen ve-
ronkorotuksen.

Tutkimuksessa onnistutaan erotta-
maan varainsiirtoveron vaikutus
muista muuttamiseen vaikuttavista
tekijoista.
Menetelmén luotettavuus perustuu kahteen oletukseen. Ensiksi on oletettava, etté koe- ja
kontrolliryhméassa muuttoalttius olisi kehittynyt samalla tavalla, jos verouudistusta ei olisi
tehty. Tama tarkoittaa muun muassa sita, ettd makrotason taloudelliset vaihtelut vaikuttavat
ryhmiin samalla tavalla. Oletuksen paikkansapitéavyytta voidaan testata epasuorasti tarkaste-

lemalla osakeasuntojen ja omakotitalojen kauppamaéaria ja muuttoja ennen verouudistusta.
Jos ne kehittyvat usean vuoden ajan samalla tavalla, voidaan oletusta pitéda uskottavana.
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Toinen oletus on se, ettei veromuutos vaikuta kontrolliryhmaan. Tama tarkoittaa sita, etta
osakeasuntomarkkinoilla tapahtuvat muutokset eivat heijastu omakotitalomarkkinoille. Taméa
oletus voi olla epérealistinen. Jos varainsiirtoveron korotus johtaa siihen, etta osakeasun-
noissa asuvat omistusasujat muuttavat vihemman, on mahdollista, ettd myds omakotitalo-
asujien on vaikeampaa loytaa itselleen sopiva uusi asunto. Seurauksena voi olla, ettd myds
omakotitaloasujien muuttaminen vahenee. Jos néin on, menetelma aliarvioi veron vaikutuk-
sen asuntokauppoihin.

Keskeiset tulokset

Tutkimuksessa tarkasteltiin kauppamaaria ja muuttamista. Kuviossa 1 esitetdan osakeasun-
tojen (koeryhma) ja omakotitalokiinteistéjen (kontrolliryhma) varainsiirtoverotietoihin perustu-
vat kauppamaarat kuukausitasolla tammikuusta 2006 joulukuuhun 2016. Pystyviiva kuvaa
maaliskuuta 2013, jolloin varainsiirtoveron korotus tapahtui.

Vuodesta 2010 eteenpain ryhmien kauppaméaarat kehittyivat hyvin samankaltaisesti. Kuvion
perusteella veromuutos aiheutti selvaa ennakointia asuntomarkkinoilla. Vuoden 2013 alun
kauppamaarat ovat selvasti korkeampia kuin alkuvuosina yleensa ja kauppamaéra on poik-
keuksellisen alhainen maaliskuussa 2013. Tama viittaa siihen, ettd kaupantekoa aikaistettiin,
jotta valtyttaisiin korkeammalta verolta.

Liséksi nayttaa silta, etté kyseessa ei ole pelkastaan valiaikainen kaupanteon siirtyminen. Eri-
tyisesti osakehuoneistojen, mutta mahdollisesti myds omakotitalokiinteistdjen kauppamaarat
jaavat pysyvasti alhaisemmalle tasolle 2013 maaliskuun veronkorotuksen jalkeen.

Kuvio 1: Asunto- ja kiinteistokauppojen kauppamé&aéarat 1/2006-12/2016.
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Lahde: Eerola ym. (2018).

Kuviossa 2 esitetddn omistusasujien muuttoalttius asuntotyypeittdin vuodesta 2006 vuoteen
2015. Talla ajanjaksolla keskim&arin noin 6,7 prosenttia asunto-osakeyhtiomuotoisissa asun-
noissa asuvista ja noin 3,8 prosenttia omakotitalokiinteistdissa asuvista omistusasujista
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muutti vuosittain. Kuviossa jokaisen vuoden muuttoalttius on suhteutettu vuoden 2012 muut-
toalttiuteen.

Kuvion 2 luokittelu perustuu siihen, millaisten omistusasujien muuttokustannusta varainsiirto-
veron korotus kasvattaa. Aiemman tutkimuskirjallisuuden perusteella varainsiirtoveron koro-
tus laskee asuntojen hintoja, jolloin osakeasuntojen veron kiristys nostaa erityisesti osa-
keasunnoista pois muuttavien omistusasujien muuttokustannusta.

Kuvio 2: Omistusasujien muuttoalttius asuntotyypeittain 2006—2015.
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Lahde: Eerola ym. (2018).

Kuvioiden perusteella koe- ja kontrolliryhman muuttoalttius kehittyy hyvin samankaltaisesti
ennen veromuutosta, mutta erkaantuu sen jalkeen. Molemmissa ryhmissd muuttoalttius las-
kee vuoden 2012 jalkeen, mutta muutos on selvasti suurempi koeryhmassa (osakeyhtiémuo-
toiset asunnot).
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Tulosten mukaan veromuutos pienentad muuttoalttiutta noin 4 prosentilla, kun koeryhmana
kaytetdan kaikkia asunto-osakeyhtiomuotoisia asuntoja, ja noin 10 prosentilla, kun koeryhma
rajataan kattamaan vain rivitaloissa ja asunto-osakeyhtiomuotoisissa omakotitaloissa asuvat
omistusasujat. Ero voi johtua siitd, etta varainsiirtovero vaikuttaa eri tavalla eri osissa asunto-
kantaa. Toisaalta omakotitalokiinteistot saattavat olla luotettavampi vertailuryhméa nimen-
omaan rivitaloille ja asunto-osakeyhtiomuotoisille omakaotitaloille. Vaikutusarvioiden suuruu-
teen liittyy myds merkittavaa tilastollista epavarmuutta.

Varainsiirtovero vahentaa myos tyo-
markkina-alueiden valisia muuttoja.

Tutkimuksessa arvioitiin my6s, vaikuttaako varainsiirtovero tyémarkkinoiden toimintaan. Ta-
man takia tutkimuksessa tarkasteltiin erikseen maakuntarajat ylittavid muuttoja ja maakuntien
sisaisia muuttoja. Tulos oli, ettd veronkorotus vahensi myés maakuntarajat ylittavia muuttoja.
Vahentamalla maakuntien valistd muuttamista varainsiirtovero heijastuu luultavasti myos tyo-
markkinoiden toimintaan?.

Vaikutukset hyvinvointiin

Tulosten mukaan varainsiirtoveron korotus vahensi selvasti muuttamista. Veronkorotuksen
takia asuntojen vaihdanta véaheni ja aiempaa useampi perhe asuu nyt itselleen sopimatto-
massa asunnossa. Tata verotuksen aiheuttamaa perheiden kokemaa haittaa kutsutaan ta-
loustieteessa verotuksen hyvinvointitappioksi. Hyvinvointitappion suuruus voidaan mitata ra-
hassa ja yleensé se suhteutetaan veronkorotuksen seurauksena kerattyihin lisaverotuloihin.

Hyvinvointitappion suuruus riippuu siita, kuinka paljon veronkorotus vahentdd muuttamista ja
kuinka arvokkaita toteutumatta jadneet muutot olisivat olleet kotitalouksille. Toteutumatta jaa-
neiden muuttojen arvo voidaan paatella siita, ettd kauppa jaa toteutumatta varainsiirtoveron
takia, jos ostaja ei arvosta asuntoa vahintaan veron verran enemman kuin myyja. Koska
efektiivinen veroprosentti nousi 1,52 prosentista 2 prosenttiin, veronkorotuksen myéta toteu-
tumatta jaé&neiden kauppojen arvo on 1,52 ja 2 prosentin valilla asunnon velattomasta hin-
nasta®.

Kayttamalla tutkimuksessa saatua noin 4 prosentin muuttoalttiuden véhentymista veronkoro-
tuksen hyvinvointitappio on noin 20 prosenttia verotulojen lisayksesta. Hyvinvointitappion
suuruus on linjassa aikaisemman kansainvalisen kirjallisuuden kanssa, jonka mukaan varain-
siirtoveron hyvinvointikustannukset ovat kohtuullisen maltilliset alhaisilla veroasteilla, mutta
nousevat nopeasti veroasteen noustessa. Toisaalta laskelma ei ole taysin vertailukelpoinen
aiemman kirjallisuuden kanssa, koska siina tarkastellaan usein kauppojen kokonaismaaraa
muuttamisen sijaan.

Yhteenveto

e Tutkimuksessa saatiin selvaa nayttéa siita, etta varainsiirtovero vahentaa muuttamista.
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e Muuttamisen védheneminen johtaa siihen, etté kotitaloudet asuvat tilanteeseensa nahden
kooltaan tai sijainniltaan vaaranlaisissa asunnoissa.

e Varainsiirtovero véahentdd myds maakuntien valisid muuttoja, mika viittaa siihen, etta vero
haittaa tydvoiman liikkuvuutta.

e Vuonna 2013 tehdyn osakehuoneistoja koskevan veronkorotuksen hyvinvointitappio on
noin 20 prosenttia verotulojen lisdyksesta.

e Hyvinvointitappio kasvaa nopeasti veroasteen noustessa, joten se on todennakaoisesti
selvasti korkeampi kiinteistbmuotoisten omakotitalojen osalta, joissa varainsiirtovero on 4
prosenttia.
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Viitteet

! Dachis, Duranton ja Turner (2012) hyédyntavat muutosta, jossa Kanadassa Toronton kau-

pungissa otettiin kayttéon varainsiirtovero, mutta lahialueella ei. Besley ym. (2014) ja Best ja
Kleven (2018) kayttavat Isossa-Britanniassa toteutettua tilapaista ja tiettyyn hintahaarukkaan
(£125,000—£175,000) kohdistettua varainsiirtoveron poistoa.

2 Valtaosa kansainvalisesta tutkimuskirjallisuudesta hyodyntaa asuntokauppa-aineistoja eika
kotitalouksien muuttamista kuvaavia aineistoja. Hilberin ja Lyytikaisen (2017) Isoa-Britanniaa
koskevassa tutkimuksessa havaittiin, etta varainsiirtovero ei vaikuta pitkdn matkan tai tyope-
raisiin muuttoihin.

3 Tutkimuksessa arvioitiin, ettéd vanhojen osakehuoneistojen keskimaéarainen efektiivinen ve-

roaste laskettuna velattomasta myyntihinnasta olisi noin 1,52 prosenttia ilman veromuutosta.
Veroasteen korotus nosti veroastetta 0.4 prosenttiyksikolla ja veropohjan laajennus 0.08 pro-
senttiyksikolla.
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