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Ymparistoministerion lausunto Hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi varainsiirtoverolain
muuttamisesta

Ympéaristoministerioltd on pyydetty lausuntoa luonnoksesta Hallituksen esitykseksi eduskunnalle
laiksi varainsiirtoverolain muuttamisesta.

Hallituksen esitys perustuu hallituksen kehyspaattksessaan vuosille 2012—-2016 tekeméaénsé paa-
tokseen korottaa asunto-osakeyhtididen ja muiden kiinteistbosakeyhtididen varainsiirtoveropro-
senttia yleisestd 1,6 prosentin verokannasta 2,0 prosenttiin ja velkaosuuden lisddmisesta veropoh-
jaan osana valtiontaloutta vahvistavia toimia. Muutoksen on arvioitu lisddvan verotuottoja noin
80 miljoonalla eurolla vuodessa.

Muutoksen keskeinen perustelu on valtion talouden tasapainottaminen lisaédmalla verotuloja.
Toimenpide kuitenkin heikent&é asuntomarkkinoiden tehokkuutta, nostaa asumisen kustannuksia
ja lis4a rakentamisen kustannuksia erilaisissa rakennushankkeissa. Ymparistoministerioé onkin huo-
lissaan esitetyn varainsiirtoverolain muutoksen mahdollisista vaikutuksista asunto- ja rakennus-
markkinoiden toimintaan ja ns. lukkiutumisefektin vaikutuksesta kotitalouksien mahdollisuuksiin
jarjestdd paremmin tarpeitaan vastaava asuminen jatkossa.

Ympéristdministerié korostaakin esitetyn muutoksen vaikutusarvioinnin tekemisen tarkeytta ja
tarvetta sekd muutokseen liittyvien riskien esille nostamista asunto- ja rakennusmarkkinoiden
toiminnan kannalta. Lausunnolle l1&hetetyn hallituksen esityksen luonnoksessa vaikutukset asun-
tomarkkinoille ovat viela taysin arvioimatta. Vaikka esitetyn varainsiirtoverolain muutoksen varsi-
naisia vaikutuksia asuntokauppaan ja yleisemmin asunto- ja rakennusmarkkinoihin on erittdin vai-
kea arvioida, on tarkedd, ettd esityksessa tuodaan selvasti esille lakimuutokseen liittyvat niin koti-
talouksiin kuin asunto- ja rakennusmarkkinoihin laajemmin kohdistuvat mahdolliset kielteiset vai-
kutukset lakimuutoksesta syntyvien mahdollisten fiskaalisten hydtyjen lisaksi.

Asuntojen uudistuotannon ja toimitilarakentamisen osalta esitetyn varainsiirtoverolain muutok-
sen vaikutus voi olla merkittéavékin, silla uudiskohteissa ns. yhtidvelan tai vastaavan osuus asun-
non velattomasta hinnasta tai rakennuksen arvosta on usein varsin korkea. Kiinteistosijoittamises-
sa ja —investoinneissa velan kayttd on usein merkittavad, koska velkavivulla on mahdollista lisata
sijoituksen oman p&ddoman tuottoa ja saada hankkeesta kannattava. Varainsiirtoveron laskentape-
rusteen laajentamisella koskemaan myds ns. yhtiévelkaa nostaa talldin suoraan rakentamisen hin-
taa ja alentaa rakentamisen uudistuotantoa. Esimerkiksi jos asunnossa on 50 % yhti6laina, niin ve-
lattomalta hinnaltaan 200 000 euron asunnon myyntihinta nousee veroasteen korotuksen takia
400 euroa ja veropohjan laajennuksen takia 2 000 euroa (1 %). Vuokratalo- tai toimitilakohteissa
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velan osuus voi olla esim. 90 %, jolloin veroasteen muutoksen vaikutus olisi 200 000 euron arvoi-
sessa kohteessa 80 euroa ja veropohjan laajennuksen 3 600 euroa (1,8 %). Veromuutos nostaa
ndin ollen hintoja merkittavasti ja vaikuttaa ndin rakentamista vahentéen.

Kuten edelld on jo todettu, asuntojen kysynté on varsin pitk&an ylittdnyt suurimmissa kasvukes-
kuksissa olemassa olevan tarjonnan ja asuntojen hintataso on muodostunut siksi jo varsin korke-
aksi. Uudistuotantoa tarvitaankin merkittédvissé méaarin lisaa, jotta asuntojen hintakehitys pysyisi
hallinnassa seuduilla, joissa asuntojen hintataso on valmiiksi korkealla tasolla. Liséksi alalle tarvi-
taan lisé4 erityisesti pienié ja keskisuuria toimijoita parantamaan rakennusalan kilpailua. Ehdotet-
tu lakimuutos ei ainakaan tue naiden tavoitteiden toteutumista.

Rakennusteollisuudella on merkittava vaikutus kansantalouteen. Ala on merkittava tyollistaja, ja
talorakentaminen muodostaa noin puolet Suomessa tehtévista investoinneista. Noin neljasosa
kaikista investoinneista on asuinrakentamisesta syntyvia.

Yleisesti voidaan sanoa, ettéd vaihdantaan kohdistuvalla verotuksella on markkinoiden aktiviteettia
hillitseva vaikutus. Varainsiirtoveron korotuksella 1,6 prosentista 2 prosenttiin ja veron laskenta-
perusteen laajentamisella nykykaytannosta koskemaan myds ns. yhtiévelkaa on siis yleisesti asun-
tokauppaa hillitseva vaikutus. Ehdotettu muutos nostaa tapauksesta riippuen jopa merkittavasti
asuntokaupan transaktiokustannuksia. Onkin odotettavissa, ettd lakimuutos vdhentad asuntokau-
pan volyymia ainakin hetkellisesti. Muutos voi olla my6s pysyvampi. Tdma puolestaan véahentaa
varainsiirtoverolla kerattévien verotulojen odotettua lisdystd. Asuntokaupan volyymin hillitsemi-
nen ei ole varmastikaan ollut hallituksen kehyspdatoksen tavoitteena. Asuntokauppaan hillitse-
vasti vaikuttavan varainsiirtoveron sijaan parempi verotulojen lisays olisi esimerkiksi nykyisen kiin-
teistoverotuksen korottaminen.

Kotitalouksien asemaan asuntomarkkinoilla ja niiden mahdollisuuksiin jarjestaa elamantilannetta
vastaava tarkoituksenmukainen asumisratkaisu liittyy ns. lukkiutumisefekti, joka liséantyy ehdo-
tettua asuntokauppaan liittyvaa varainsiirtoveroa korotettaessa. Kotitaloudet vaihtavat asuntoaan
aiempaa harvemmin, kun asunnon vaihtamisesta syntyvat jo nyt huomattavat transaktiokustan-
nukset kasvavat entisestaan. Nain yksittaisten kotitalouksien mahdollisuudet jarjestaa asuminen
tarvettaan vastaavaksi vaikeutuvat.

Lakimuutos aiheuttaa vuoden 2012 lopussa asuntomarkkinoilla myds mahdollisesti hetkellisen ky-
syntapiikin, kun tieto varainsiirtoveron korotuksesta ja veron laskentaperusteen laajentamisesta
on asunnonostajien tiedossa. Kysynnan lisaéantyminen liséa asuntojen hintoihin kohdistuvia nou-
supaineita, jotka ovat tarjonnan ylittdvan kysynnan vuoksi suurissa kasvukeskuksissa jo nyt suuret.

Uudistuotannon lisdaminen kannalta on keskeistd, ettd asuntomarkkinat toimivat mahdollisim-
man hyvin. Lahtokohtaisesti asuntomarkkinoiden toiminnan yksi keskeinen edellytys on, etta koti-
talouden toimivat asuntomarkkinoilla aktiivisesti. Korkeat transaktiokustannukset eivét tata edel-
lytysta tue.

Ymparistoministerién mielesta etenkin veropohjan laajentamisen vaikutukset asuntorakentami-
selle ja muulle rakentamiselle ja sen kustannustasolle voivat olla merkittavia, ja heikentavat ra-
kentamisen edellytyksid nostaessaan sen kustannuksia. Ymparistdministerio toivoo, etta hallituk-
sen esityksen jatkovalmistelussa ndihin vaikutuksiin kiinnitettaisiin enemméan huomiota. Nake-
myksemme mukaan varainsiirtoveron muutos ajoittuu myds suhdannepoliittisesti huonoon ai-
kaan, silla rakentaminen on yleisesti vahenemassa ja rakentamisen kustannuksia lisaavat esim.
EU:n direktiiviin perustuvat energiatehokkuuden lisaédmisvaatimukset. Tamanhetkisen tiedon va-
lossa, ymparistoministerion nakemys on, ettd veropohjan laajentamisen negatiiviset vaikutukset
ovat niin merkittavia, etta veropohjan laajentamisen sijaan vahemman haitallista olisi korottaa va-
rainsiirtoveroa hieman esitettyd enemman ja harkita yleisen varainsiirtoveron nostamista sen si-



jaan etté rajoittaudutaan vain asunto-osakeyhtidihin ja muihin kiinteistdosakeyhtidihin kohdistu-
van verotuksen nostamiseen.

Asunto- ja viestintdministeri Krista Kiuru

Rahoitusylitarkastaja Timo T&htinen



