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Lakialoite laiksi varainsiirtoverolain 6 ja 20 §:n muuttamisesta

Eduskunnalle

ALOITTEEN PAAASIALLINEN SISALTO

Varainsiirtoverolakia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd varainsiirtoveroprosentti kiinteistojen
luovutuksesta alennettaisiin 4,0:sta 3,0:aan sekd asunto-osakeyhtididen ja muiden kiinteistdosa-
keyhtididen osakkeiden sekd muiden arvopaperien luovutuksista 2,0:sta ja 1,6:sta 1,5:een.
Aloite on rinnakkaislakialoite hallituksen esitykseen HE 64/2023 vp.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 pdivand tammikuuta 2024. Muutettuja veroprosentteja
sovellettaisiin 12.10.2023 tai sen jdlkeen tehdyn sopimuksen perusteella tapahtuneeseen luovu-
tukseen.

PERUSTELUT

1 Asian tausta ja valmistelu

Paéministeri Petteri Orpon hallitus on valmistellut esityksen varainsiirtoveron pienentdmiseksi.
Samalla ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapaus poistettaisiin. Esitys liittyy valtion vuoden

2024 taydentdvadn talousarvioesitykseen ja on tarkoitettu kasiteltdvéksi sen yhteydessa.

Téassd esityksessd ehdotetaan, ettei ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapautta poistettaisi,
mutta muuten varainsiirtoveroa alennettaisiin hallituksenkin esittdmalla tavalla.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Nykytila
2.1.1 Varainsiirtoverotuksen veropohja

Varainsiirtoveroa on suoritettava varainsiirtoverolain (931/1996) mukaan valtiolle kiinteiston ja
arvopaperin omistusoikeuden luovutuksesta. Verovelvollinen on luovutuksensaaja.

Varainsiirtoveron piiriin kuuluvat vastikkeelliset luovutukset. Veroa ei lain 4 ja 15 §:n nojalla ole
suoritettava lahjaan, perintoon, testamenttiin tai yhteisomistussuhteen purkamiseen eiké erdin

Valmis
5.0
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poikkeuksin ositukseen perustuvasta luovutuksesta. Veroa ei ole mydskddn suoritettava, kun
luonnollisen henkilén omaisuutta siirretddn osakeyhtioon tuloverolain tarkoitetussa toiminta-
muodon muutoksessa, siirrettdessd omaisuutta lainkohdassa tarkoitetulla tavalla toimintaa jatka-
valle yhteisolle yhteisomuodon muutoksen, sulautumisen tai elinkeinotulon verottamisesta anne-
tussa laissa sdddetyn jakautumisen perusteella, erdisséd luottolaitosten vélisissd omaisuudensiir-
roissa eika erdissd kuntien rakennejarjestelyissa.

Veron suorittamisesta ovat lain 2 ja 10 §:n nojalla vapaat muun muassa valtio ja sen laitokset, lu-
kuun ottamatta valtion liikelaitoksia seka kiinteistdjen osalta kuntaa ja kuntayhtymaa.

Lakiin sisdltyy useita eri perustein toteutettuja verovapaussiadnnoksid. Merkittdvimmét néista
koskevat sidénnellylld markkinalla ja monenkeskisessa kaupankéyntijirjestelméssé kaupankéyn-
nin kohteena olevan arvopaperin luovutusta 15 a §:n mukaisesti ja jaljempéna jaksossa 2.1.3 ku-
vattua ensiasunnon hankintaa. Lain 13 ja 14 §:ssd sdddetdén erdistd 1dhinnd maa- ja metsitalous-
kiinteistojen luovutuksia koskevista verovapauksista ja 43 §:ssd liiketoimintasiirron yhteydessi
tapahtuvan kiinteiston ja arvopaperin luovutuksen verovapaudesta.

Kiinteistolld laissa tarkoitetaan myds sen mddrdosaa ja médrdalaa sekéd kiinteistdjen yhteistd
aluetta ja sen méaédrdalaa sekd yhteisalueosuutta, vuokra- tai kdyttdoikeutta, jonka haltija on maa-
kaaren mukaan velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista, seké kiinteiston kayttod pysyvésti
palvelevaa rakennusta tai rakennelmaa.

Arvopaperilla laissa tarkoitetaan sen 17 §:n mukaan osaketta ja sen viliaikaistodistusta, osuusto-
distusta taloudellisessa yhteisossd, sddstopankkien kantarahastotodistusta ja osuuspankkien sijoi-
tusosuustodistusta sekd nédiden véliaikaistodistusta, sellaista yhteison antamaa velkakirjaa tai
muuta saamistodistetta, jossa korko médrdytyy yhteison toiminnan tuloksen tai osingon suuruu-
den mukaan taikka joka oikeuttaa osallisuuteen vuosivoitosta tai ylijadmaésté, sekd edelld mainit-
tujen arvopaperien merkintdoikeudesta annettua todistusta ja merkintdoikeutta koskevaa luovu-
tuskirjaa. Arvopaperina pidetddn myds arvopaperia vastaavaa arvo-osuutta.

Vero lasketaan kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Muun muassa padoman sijoituksena
tai varojen jakona tapahtuvassa luovutuksessa vero lasketaan luovutetun omaisuuden kayvéasti
arvosta luovutushetkella.

Vuoden 2013 alusta lakiin otettiin sdédnnokset, joilla veropohjaa laajennettiin arvopaperien luo-
vutuksessa veronalaisen vastikkeen osalta. Vastikkeeseen luetaan vuodesta 2013 lukien myds
lain 20 §:n mukaisesti luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekema suoritus, joka on luo-
vutussopimuksen ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luovutussopi-
muksen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle, jos suoritus tai
suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyvéksi.

Lisdksi vastikkeeseen luetaan mainitun muutoksen jilkeen lain 20 §:n 4 ja 5 momentin mukaises-
ti osakkeisiin kohdistuva lainkohdissa tarkoitettu yhti6laina, jos luovutuksen kohteena on 20 §:n
3 momentissa tarkoitettu arvopaperi. Niitd ovat asunto-osakeyhtion tai keskinéisen kiinteistdosa-
keyhtion osake tai asunto-osuuskunnan tai kiinteistdosuuskunnan osuus, muun osakeyhtion osa-
ke, jos yhtion toiminta tosiasiallisesti kasittdd padasiallisesti kiinteistjen omistamista tai hallin-
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taa seki sellaisen osakeyhtion osake, jonka toiminta tosiasiallisesti késittédé padasiallisesti edelld
mainittujen osakkeiden tai osuuksien tai niiden ja Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen suoraa tai
vélillistd omistamista tai hallintaa. Sama koskee 18 §:n 2 momentissa tarkoitettua ulkomaisen yh-
teison liitkkeeseen laskemaa arvopaperia, jonka toiminta tosiasiallisesti késittdd pddasiallisesti
kiinteistojen suoraa tai vélillistd omistamista tai hallintaa ja jonka kokonaisvaroista enemmén
kuin 50 prosenttia muodostuu suoraan tai vélillisesti omistetusta Suomessa sijaitsevasta kiinteds-
td omaisuudesta.

2.1.2 Verokannat

Varainsiirtoverokanta kiinteiston luovutuksessa on lain 6 §:n mukaan 4 prosenttia. Arvopaperin
luovutuksessa verokanta on lain 20 §:n mukaan 1,6 prosenttia tai, jos luovutuksen kohteena on
20 §:n 3 momentissa tarkoitettu arvopaperi, 2,0 prosenttia.

Aiemmat verokantoja koskevat muutokset

Varainsiirtoverolailla korvattiin leimaverolain (662/1943) kiinteiston omistusoikeuden luovutuk-
sesta suoritettavaa niin sanottua lainhuudatusleimaveroa, vuokraoikeuden siirtoleimaveroa seka
arvopapereiden siirtoleimaveroa koskevat sidnnokset. Kyseessé oli varainsiirtoihin kohdistuvan
leimaverotuksen rakenteellinen kokonaisuudistus.

Arvopapereiden osalta verokannaksi varainsiirtoverouudistuksessa sédddettiin arvopapereiden
siirtoleimaveroa tuolloin vastannut 1,6 prosenttia.

Kiinteiston luovutukseen sovellettavaksi verokannaksi sdéddettiin edelleen voimassa oleva 4 pro-
senttia. Kumottujen leimaverolain sdéinndsten mukaan kiinteistdjen lainhuudatusleimavero oli
porrastettu siten, ettd vero oli 4 prosenttia, kun omaisuuden arvo oli enintédén 70 000 markkaa,
5 prosenttia, kun omaisuuden arvo oli 70 000—200 000 markkaa ja 6 prosenttia, jos arvo oli suu-
rempi.

Verokannan alentamisen perusteena olivat neutraalisuusndkokohdat, suoraan ja viélillisesti omis-
tetun kiinteistbomaisuuden suuri verokantaero. Varainsiirtoverolain perustelujen (HE 121/1996
vp) mukaan verokantaero oli johtanut siihen, ettd kiinteistd ostetaan yhd useammin perustettavan
yhtion lukuun silloinkin, kun yhtidmuodon kéyttdmiselle ei ole muita perusteita. Tarpeettoman
yhtidittdmisen todettiin aiheuttavan paitsi kustannuksia ja hallinnollista vaivaa myds oikeudellis-
ta epéselvyytti. Pitkélld aikavililld verokantojen suhteettoman suurten erojen katsottiin voivan
johtaa myo0s verotulojen alentumiseen.

Kiinteist6jen ja arvopaperien leimaverokannat olivat vuoden 1943 leimaverolain ja sitd edeltd-
neen saman nimisen lain historian aikana vaihdelleet ja kaventuneet. Vuoden 1943 leimaverolais-
sa kiinteistojen leimavero oli alun perin porrastetusti 3, 4 tai 5 markkaa kultakin 100 markalta, eli
3.4 tai 5 prosenttia, omaisuuden arvosta riippuen. Arvopaperien leimavero oli ilman arvopaperi-
pOrssin vilitystéd tapahtuvassa luovutuksessa 1,2 markkaa kultakin 100 markalta eli 1,2 prosent-
tia, arvopaperiporssin vilitykselld tapahtuvassa luovutuksessa kuitenkin vastaavasti 1,0 mark-
kaa. Sota-ajan olosuhteissa sdddetyssi laissa valtioneuvostolle annettiin oikeus korottaa arvopa-
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perien leimaveroa 12 markkaan ja 10 markkaan, asunto-osakeyhtion osakkeen luovutuksessa kui-
tenkin enintddn 5 markkaan.

Vuoden 2013 alusta edelld mainittujen 20 §:n 3 momentissa tarkoitettujen kiinteistdarvopaperien
varainsiirtoverokanta korotettiin 1,6 prosentista 2 prosenttiin. Muutos oli osa valtiotaloutta vah-
vistavia toimia. Fiskaalisten tavoitteiden lisdksi muutoksella haluttiin véhenti4 suoraan ja valil-
lisesti yhtion kautta omistetun kiinteiston luovutuksen varainsiirtoverotuksen erosta aiheutuvaa
epaneutraalisuutta asettamalla kiinteistdarvopaperien verokanta lahemmas kiinteistdjen verokan-
taa, joka sidilyi 4 prosentissa. Suoraan ja vilillisesti omistetun kiinte&in omaisuuden luovutuksen
varainsiirtoverokohtelun epaneutraalisuus oli, fiskaalisten tavoitteiden ohella, taustana myds sa-
malla toteutetuille veropohjaa laajentaville muutoksille, jotka koskivat veronalaiseen vastikkee-
seen luettavia yhtidlainoja ja muita velkoja.

2.1.3 Tilastotietoa

Kappaleen sisiltd vastaava kuin hallituksen esityksessd HE 64/2023 vp, jonka rinnakkaislakialoi-
te timai lakialoite on.

Ensiasunnon verovapautta sovellettiin vuonna 2022 noin 23 000 asunto-osakkeiden ja osuuksien
kauppaan ja 13 000 asuinkiinteiston kauppaan. Veroa jdi madradmattd 126,6 miljoonaa euroa,
mistd asuinhuoneistojen osuus oli 65,7 miljoonaa euroa ja asunkiinteistdjen osuus 57,9 miljoo-
naa euroa. Kaikista asunto-osakkeiden kaupoista ensiasunnon verovapauden piiriin kuului vuon-
na 2022 noin 20 prosenttia. Asuinkiinteistdjen osalta vastaavaa arviota ei ole kiytettivissa.

2.1.4 Yleisti asuntomarkkinoiden ja rakennusalan ajankohtaisesta tilanteesta

Asuntojen uudisrakentaminen on vdhentynyt merkittédvésti kuluvana vuonna ja sen arvioidaan
jaavan vihdiseksi myds ensi vuonna. Vuonna 2022 aloitettiin rakentaa noin 37 000 uutta asuntoa.
Kuluvana vuonna arvioidaan aloitettavan 18 000—21 600 asuntoa, ja vuonna 2024 asuntotuotan-
tomaéra nousisi arviolta 19 500—26 000 uuteen aloitukseen. Vuosien 2017 ja 2021 vililld asun-
torakentaminen oli kappaleméérissi arvioituna erittdin korkealla tasolla, 40 000 ja 47 000 asun-
non vililld. Teknologian tutkimuskeskus VIT Oy on arvioinut asuntojen uudisrakentamistar-
peeksi vuosittain noin 30 000—35 000 asuntoa. Siten vuosien 2017—2021 asuntotuotanto ylitti
laskennallisen tarpeen, ja suhdannemielessé rakentamisen voidaan arvioida olleen ylikuumentu-
nutta. Muu rakentaminen on pysynyt vakaampana, mutta kokonaisuudessaankin tuotanto supis-
tuu tuntuvasti kuluvana vuonna. Uudisasuntorakentamisen osuus kaikesta rakentamisesta oli 21
prosenttia vuonna 2022.

Asuntokauppa on védhentynyt jyrkésti, ja uusia myymaéttdomié ja vuokraamattomia asuntoja on
runsaasti tarjolla. Kysynnin heikkenemisen taustalla on korkojen nousu ja kotitalouksien osto-
voiman heikko kehitys.

Uusien hankkeiden kdynnistamisté hillitsee rakentamisen kustannusten nousu, samalla kun eten-
kin uusien asuntojen hinnat ovat kysynnén heiketessé laskeneet. Uudistuotanto on viime vuosina
ollut aiempaa runsaampaa ja ylittdnyt véestokehityksestd péateltdvin asuntotarpeen. Rakennus-
alan tyo6llisten maérid, seitsemén prosenttia kaikista tyollisistd, on pienentynyt ja alan tydllisyys-
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nékymaét ovat heikot. Vaikka kehitys nikyy koko talouden tydllisyystilanteessa, ei koko talouden
tyollisyystilanteen silti oleteta heikkenevén paljoa. Téhén asti koko talouden ty6llisyystilanne on
pysynyt hyvéna.

Nykyinen tilanne on herédttidnyt huolta asuntomarkkinoihin liittyvien ongelmien levidmisesté laa-
jemminkin talouteen, kuten rahoitusjérjestelmén toimintaan. Asuntorakentamista ja kiinteistoi-
hin liittyvéa taloudellista toimintaa koskevien ongelmien ei kuitenkaan arvioida johtavan yleisen
talouskehityksen hyvin merkittdvaén heikkenemiseen.

Asuntorakentamisen tilannetta kuvataan monipuolisesti edelld jaksossa 1 mainitussa ty6ryhma-
muistiossa.

2.2 Nykytilan arviointi

Varainsiirtovero ja vastaavat transaktioverot ovat omiaan védhentiméin veropohjaan kuuluvien
kohteiden vaihdantaa. Asuntokauppojen osalta timé vaikutus on todettu useissa empiirisissa ul-
komaisissa ja kotimaisissa tutkimuksissa. Varainsiirtoveron seurauksena kotitaloudet asuvat
useammin tilanteeseensa nihden esimerkiksi kooltaan tai sijainniltaan sopimattomissa asunnois-
sa. Asuntokanta on tehottomammassa kdytossd kuin ilman veroa, miké aiheuttaa taloustieteen
piirissd hyvinvointitappioksi kutsuttua haittaa.

Valtion taloudellinen tutkimuskeskuksen tutkimuksissa on hyddynnetty luonnollisena koeasetel-
mana vuoden 2013 uudistusta, jossa varainsiirtoverokantaa korotettiin ja veropohjaa laajennet-
tiin kiinteistdarvopaperien osalta. Verotuksen kiristymisen on arvioitu vdhentéineen osakehuo-
neistossa asuvien muuttoalttiutta yli seitsemaélld prosentilla (Tuorein tutkimusasetelmaa hyodyn-
tanyt julkaisu Asuntokauppojen varainsiirtoveron vaikutus muuttoliikkeeseen, Eerola, Essi; Lyy-
tikdinen, Teemu Kansantaloudellinen aikakauskirja 4/2021). Kiristyminen vahensi myds muutto-
ja yli 50 kilometrin etdisyydelle, minkd perusteella pidettiin mahdollisena, ettd vero vaikuttaisi
myo0s tydmarkkinoiden toimintaan. Maérdllisid arvioita tyollisyysvaikutuksista ei kuitenkaan
kyetty esittdméaéan.

Varainsiirtoveron muuttoalttiutta vihentdva vaikutus on osatekijané vaikuttamassa asuntoraken-
tamisen ja -kaupan nykyiseen heikkoon tilanteeseen. Alaviitteessd 1 mainitun tydryhmén kuule-
mista asiantuntijoista useampi nosti esiin varainsiirtoverotuksen muutokset suhdannetilanteen
lievittdmiseksi.

Hallituksen asuntopolitiikan keskeisin tavoite on hallitusohjelman mukaan asuntomarkkinoiden
toimivuuden edistdiminen. Ohjelman mukaan toimivat asuntomarkkinat luovat suomalaisille
mahdollisuuden asua mahdollisimman hyvin ja edullisesti omia toiveita vastaavassa kodissa.
Niitd tavoitteita voidaan edistdd lieventdmallé varainsiirtoveron haitallista vaikutusta muuttami-
seen. Suoraan ja vilillisesti yhtion kautta omistetun kiinteistovarallisuuden luovutuksen verora-
situksen merkittiva ero, jota kavennettiin siirryttdessé leimaverotuksesta varainsiirtoverotukseen
ja myohemmin vuoden 2013 uudistuksessa, on néistd muutoksista huolimatta edelleen ongelmal-
linen verotuksen neutraalisuustavoitteiden kannalta. Eri asumismuotojen erilaiselle verokohtelul-
le ei my6skéén ole vahvoja perusteita.
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3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on edistdd asuntomarkkinoiden toimivuutta vihentdmaélld varainsiirtove-
ron vaikutusta muuttamiseen ja samalla parantaa suoraan ja vilillisesti omistetun kiinteistovaral-
lisuuden luovutuksen varainsiirtoverotuksen neutraalisuutta.

Asuntomarkkinavaikutusten liséksi toimenpiteelld osaltaan helpotettaisiin rakennusalan nopeasti
heikentynyttd suhdannetilannetta.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Varainsiirtoverolakia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd kiinteiston luovutuksessa varainsiirto-
verokanta alennettaisiin 4 prosentista 3 prosenttiin, kiinteistdarvopaperien luovutuksessa 2 pro-
sentista 1,5 prosenttiin ja muiden arvopaperien luovutuksessa 1,6 prosentista 1,5 prosenttiin.

Muutoksilla vihennettéisiin varainsiirtoveron jarruttavaa vaikutusta muuttamiseen ja kavennet-
taisiin suoraan ja vélillisesti omistetun kiinteistbomaisuuden verokantaerosta aiheutuvaa epé-
neutraalisuutta sekd eri asumismuotojen verokohtelun eroa. Veron alennuksesta asuntojen, eli
asuinpientalokiinteistéjen ja asuinhuoneisto-osakkeiden ja -osuuksien luovutuksiin kohdistuisi
staattisesti tarkastellen 45 prosenttia. Vapaa-ajanasunnot ja muut rakennetut ja rakentamattomat
asuinrakennuspaikat huomioiden alennuksesta kohdistuu asumiseen, laajasti ymmaérrettyné, run-
saat 60 prosenttia.

Markkinahéirididen vélttdmiseksi esityksen antamisen ja voimaantulon vélisend aikana ehdote-
taan, ettd alennettuja verokantoja sovellettaisiin hallituksen esityksen antamispdivéna tai sen jil-
keen tehdyn sopimuksen perusteella tapahtuneeseen luovutukseen.

4.2 Paiasialliset vaikutukset
4.2.1 Taloudelliset vaikutukset
4.2.1.1 Vaikutukset julkiseen talouteen

Esityksen vilittdmét vaikutukset valtion talouteen aiheutuvat varainsiirtoveron kertymin muu-
toksista.

Rakennusalalla seka kiinteisto- ja asuntomarkkinoilla vallitsevien poikkeuksellisten markkina-
olosuhteiden vuoksi vaikutusten mairéllinen arviointi on haastavaa. Korkotason nousu ja sen ke-
hitykseen samoin kuin kansantalouden ja kotitalouksien taloustilanteen kehitykseen liittyva epé-
varmuus yhdessi yleisen kuluttajahintojen nousun aiheuttaman kotitalouksien ostovoiman heik-
kenemisen kanssa ovat vihenténeet asuntojen kysyntdi ja vaihdantaa seké alentaneet markkina-
hintoja. Korkotason nousu on vaikuttanut kotitalouksien asuntolainojen lisdksi taloyhtididen lai-
noihin kasvattaen siten myds yhtidvastikkeiden méaaraa.
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Ennen pitkéd patoutunutta kysyntéé purkautuu ja vaihdanta samoin kuin markkinahinnat palau-
tuvat nykyistd korkeammalle tasolle, mutta kdénteen ajoittuminen on epéselvéa.

Verokantojen alentamisen arvioidaan pienentévén veron tuottoa vuositasolla staattisesti tarkas-
tellen noin 144 miljoonalla eurolla, jos tuotoksi ilman muutoksia oletetaan vuoden 2023 arvioitu
kokonaiskertymi 646 miljoonaa euroa.

Veron suorittamisen méériajoista johtuvien viipeiden johdosta alentuminen kohdistuisi budjetti-
vuodelle 2024 vain osittain. Kiinteiston luovutuksesta vero on suoritettava kuuden kuukauden
kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd. Arvopaperin luovutuksesta vero on suoritettava paa-
sddntdisesti luovutussopimuksen tekemisen yhteydessa, jos luovutuksessa on osallisena arvopa-
perinvalittdjé tai luovutus tapahtuu kiinteistonvalittdjan vélityksin, muussa tapauksessa kahden
kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd. Vuodelle 2024 alenemisesta kohdistuisi
arviolta 52 miljoonaa euroa.

Vuodelle 2023 kohdistuva vaikutus olisi staattisesti tarkastellen 17 miljoona euroa, jonka Vero-
hallinto palauttaisi lain tultua voimaan.

Staattisissa arvioissa ei ole otettu huomioon muutosten vaikutuksia kiinteisto- ja asuntokaupan
volyymiin. Verokantojen aleneminen lisdd vaihdantaa.

Verokantojen alentamisen on syyté olettaa lisddvéan vaihdantaa myods muiden kuin asuinhuoneis-
tojen ja omakotikiinteistdjen osalta. Néiltd osin vaikutusarviointiin ei ole kéytettdvissi tutkimus-
tietoa, mutta verokertymén voidaan kuitenkin olettaa kasvavan useilla miljoonilla euroilla.

4.2.1.2 Vaikutukset asunto- ja kiinteistomarkkinoille

Verokantojen alentaminen alentaisi asuinhuoneisto- ja kiinteistokauppojen varainsiirtoverokus-
tannusta neljannekselld, mika lisdisi asuntojen kysyntéa.

Vaikka verotuksen keveneminen neljannekselld on sindnsd veromuutoksena mittava, sen talou-
dellinen merkitys ei ole erityisen suuri asunto- ja kiinteistdmarkkinoiden toimintaympériston vii-
meaikaisiin voimakkaisiin muutoksiin ndhden. Korkojen nousu nykytasolle on merkinnyt asun-
nonhankkijalle usein jo vuositasolla kustannusta, joka ylittdd nykyisenkin tasoisen varainsiirto-
veron méérin etenkin osakehuoneistokaupoissa. Jos hankinta taas voidaan rahoittaa véhéiselld
velkarahoituksella tai ilman sitd, kaupan ajoitus aiemmasta selviésti alentuneen hintatason aikaan
tuo hankintahinnassa sééston, joka voi moninkertaisestikin ylittdd verokustannuksen.

Muutokset merkitsevit silti suotuisia vaikutuksia asuntomarkkinoille, rakennusalalle ja kiinteis-
tosijoitustoimintaan. Edellisessé jaksossa esitetyn arvion mukaan vaihdanta asuntomarkkinoilla
saattaa kasvaa esimerkiksi noin seitsemélld prosentilla.

Yhdistyneessé kuningaskunnassa tehdyssid empiirisessd tutkimuksessa (Best & Kleven (2018):
Housing Market Responses to transaction Taxes: Evidence from Notches and Stimulus in the
U.K., The Review of Economic Studies 85(1), 157—193.) méariaikaista varainsiirtoveron alen-
nusta pidettiin hyvin tehokkaana fiskaalisen elvytyksen keinona. Tutkimuksen kohteena olleen
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ajanjakson aikana yhden prosenttiyksikon alennus varainsiirtoveroon kasvatti asuntomarkkinoi-
den vaihdantaa 20 prosentilla lyhyelld aikavélilla. Kyseessa oli kuitenkin méérdaikainen varain-
siirtoveron alennus, eivitké nyt ehdotettavat pysyvit muutokset todennikoisesti aiheuttaisi yhté
merkittdvid muutoksia. Yhdistyneen kuningaskunnan varainsiirtoveron alennus tehtiin myds hei-
kossa taloudellisessa suhdannetilanteessa, eikd voida pitdé selvina, ettd Suomen asuntorakenta-
misen suhdannetilanne olisi yhté heikko. Vilittdmin vaikutus saattaa nékya ensiasunnon ostajien
ostohalukkuuden véliaikaisena muutoksena.

Transaktiokustannuksen aleneminen vaikuttaa kiinteistdsijoitusten tuottoa nostavasti ja on siten
omiaan vaikuttamaan sijoitusten uudelleenallokointiin kasvattaen kiinteistdsijoitusten osuutta
institutionaalisten sijoittajien sijoitussalkuissa. Eri toimialoilla toimivien yritysten osakkeiden
varainsiirtoverotuksen neutraalisuus paranisi.

Merkille pantavaa rakennusalan nykyisessé suhdannetilanteessa on, ettd ehdotukset olisivat no-
peavaikutteisia, kun alennettavia verokantoja sovellettaisiin jo hallituksen esityksen antamispéi-
véna tai sen jilkeen tehtéviin kauppoihin.

4.2.1.3 Vaikutukset kotitalouksille

Verokantojen alentaminen lisdd muuttoalttiutta ja tavoitteiden mukaisesti edistdd asuntokannan
tehokasta kayttod.

Maapohjan veroprosentin alentaminen alentaa véhéisessd méérin uudisrakentamisen kokonais-
kustannuksia omakotitalohankkeissa ja muissa kotitalouksien rakennushankkeissa. Kustannus-
ten aleneminen asuntotuotannossa voi vihiisessd médrin heijastua myds uustuotannon asuntojen
vuokriin.

Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen tutkimustuloksia varainsiirtoveron vaikutuksesta muut-
toalttiuteen ei suoraan voida hyodyntdé ensiasunnon verovapauden poistumisen vaikutuksen ar-
viointiin. Paatoksentekotilanteena omistusasunnon vaihtaminen toiseen omistusasuntoon poikke-
aa ensiasunnon hankinnasta, missi on kysymys asumismuodon vaihtamista koskevasta valinnas-
ta. Paatoksenteossa on télloin kyse siitd, jatkaako asumista vuokralla tai esimerkiksi lapsuuden-
kodissaan vanhempiensa luona vai ryhtydko omistusasujaksi.

Tulonjakovaikutukset

Tulonsaajaryhmittdin tarkasteltuna esitetyt muutokset kohdistuisivat pddasiassa palkansaajiin,
eldkeldisiin ja pddomatulon saajiin.

Alueellisesti tarkastellen muutosten keskiméérdinen vaikutus kiinteist6jé tai arvopapereita hank-
kivien luonnollisten henkildiden kaytettdvissd olevaan tuloon arvioidaan jokseenkin tasaiseksi.
Ahvenanmaan maakunnassa, Helsingissd, Keski-Suomen maakunnassa ja Uudellamaalla vaiku-
tus on kuitenkin keskimédrdistd hieman suurempi. Vaikutukset ovat pienimmét Kainuun maa-
kunnassa. Luovutuksensaajan taloudellinen tilanne ei vaikuta veron médirién. Varainsiirtovero on
suhteellisen pieni vero suhteessa kansalaisten tuloihin.
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Ehdotettujen muutosten vaikutukset eivit riipu sukupuolesta. Vaikutusten kohdentuminen enem-
mén miehiin on seurausta kéytettdvissi olevien tulojen ja varallisuuden jakaantumisesta suku-
puolten kesken.

4.2.1.4 Yritysvaikutukset

Eri toimialoista, edelld mainittu kiinteistdsijoitustoimiala mukaan lukien, verokantojen alentami-
sella on suurin ja valittdmin vaikutus rakennustoimialalle ja kiinteistonvélitystoimialalle. Raken-
nusalan kannattavuus on asuntojen kysynnén ja markkinahintojen alenemisen ohella heikentynyt
rakentamiskustannusten ja rahoituskustannusten nousun johdosta. Verokantojen alenemisen vai-
kutuksesta kasvava vaihdanta kohdistuu osaltaan my®os uustuotantoon, miké purkaa rakennus-
alan yritysten ja rakennuttajien myymaéttomien asuntokohteiden méairdd, samalla kun kasvava
vaihdanta on omiaan nostamaan hintatasoa.

4.2.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Ehdotetut muutokset aiheuttavat voimaantulovaiheessa muutoksia muun muassa Verohallinnon
jérjestelmiin, ohjeisiin ja lomakkeisiin. Veroprosenttien alentaminen esityksen antamisajankoh-
dasta ldhtien johtaa siirtyméavaiheen aikana maksettavien varainsiirtoverojen palauttamisiin, mut-
ta pidemmalld aikavélillda muutokset helpottavat varainsiirtoverotuksen hallinnointia. Verohallin-
to ohjeistaisi tarkemmin esityksen antamisen ja lain voimaatulon vélisené aikana tapahtuvien luo-
vutusten ilmoittamisesta.

Kiinteistdosakkeiden ja muiden arvopapereiden verokantojen yhtendistiminen 2,0 ja 1,6 prosen-
tista 1,5 prosenttiin poistaa osin verokantaeroihin liittyvid tulkintakysymyksid keventden siten
hallinnon tyomééraa ja viahentden virhetilanteita, miké on merkityksellisti erityisesti oma-aloit-
teisessa verotuksessa, jossa asiakkaan tulee kyeti ilmoittamaan ja maksamaan vero itsendisesti ja
mahdollisimman kevyesti.

4.2.3 Vaikutukset kansantalouteen

Verokantojen alentamisesta todennékdisesti aiheutuvalla asuntokaupan jonkin asteisella virkisty-
miselld ja siitd rakennusalalle koituvilla hyddyilld on myos laajemmin myonteisid heijastusvai-
kutuksia kansantalouteen, joskaan nididenkéin vaikutusten osalta ei ole esitettdvissd maarallisid
arvioita. Toimenpiteelld on osaltaan vaikutusta muun muassa tyollisyyteen, investointihalukkuu-
teen asuntotuotannossa ja muussa rakentamisessa seké hintatasoon.

Rakentaminen muodostaa kansantalouden investoinneista noin puolet ja tdstd noin puolet on
asuinrakentamista. Uudisasuntorakentamisen osuus kaikesta rakentamisesta vuonna 2022 oli
runsaat 20 prosenttia. Asuntojen uudisrakentamisen arvioidaan vdhenevén jyrkésti vuonna 2023
ja jadvin viahdiseksi myds vuonna 2024 alittaen uudistuotannon pitkédaikaisen tarpeen. Pidem-
mén aikavélin kehityksen kannalta on tdrkeéd pitdd huoli asuntotuotannon hyvien edellytysten li-
sdksi my0s siitd, etteivdt asuntomarkkinoihin ja kiinteistoihin laajemmin liittyvét riskit kasva
liian suuriksi. Asuntojen riittédvé tuotanto tukee suoraan asumisen tuottamaa hyvinvointia, asumi-
sen kohtuuhintaisuutta ja samalla se tukee tydvoiman liikkuvuuden kautta ty6llisyytté ja tuotta-
vuuskehitysta.
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Rakennusalan osuus kaikista tydllisistd on noin seitsemén prosenttia. Alalla oli heindkuussa 2023
ty6ttdmid noin 25 000, joista noin puolet lomautettuja. Tyottdmyys on kasvussa erityisesti talon-
rakentamisessa ja suurin osa kasvusta on aiheutunut alan suurimman ryhmén rakennustyonteki-
joiden ty6ttdmyyden kasvusta.

Yksi keskeisid tekijoitd kehityssuuntien taustalla on korkoympdiristd ja siithen liittyvé epévar-
muus. Kehitysté jarruttavat myynnissé olevien kéytettyjen ja jo valmistuneiden uusien asuntojen
méérd sekd asuntokaupan patoutuminen.

Varainsiirtoverokantojen alentamisella on jossain méérin rakennusalan ja tydllisuuden kehitysté
tasapainottavaa vaikutusta. Olennaiselta osin kehitys kuitenkin riippuu muista tekijoista, erityi-
sesti korkoympariston seké kokonaistaloudellisen tilanteen kehityksesta.

5 Saidnnoskohtaiset perustelut

6 §. Verokanta ja veron laskentaperuste. Kiinteiston luovutusta koskevan pykélidn verokantaa
koskevassa 1 momentissa sdéidetty verokanta alennettaisiin 4 prosentista 3 prosenttiin.

20 §. Verokanta ja veron peruste. Arvopaperin luovutusta koskevaan pykéldd muutettaisiin alen-
tamalla ja yhtendistdmalld nykyiset 1,6 ja 2,0 prosentin verokannat 1,5 prosenttiin. Pykéldn 1 mo-
menttia muutettaisiin siten, ettd siiné sdddetty 1,6 prosentin verokanta alennettaisiin 1,5 prosent-
tiin.

Samaa 1,5 prosentin verokantaa ehdotetaan sovellettavaksi myds asunto-osakeyhtididen, keski-
néisten kiinteistdosakeyhtididen ja muiden 3 momentin 1—4 kohdissa tarkoitettujen osakkeiden
ja arvopaperien luovutuksiin, joihin 3 momentin johdantolauseen mukaan sovelletaan 2,0 prosen-
tin verokantaa. Pykéldn 3 momentin johdantolauseesta poistettaisiin sddnnds 2,0 prosentin vero-
kannan soveltamisesta kyseisiin arvopapereihin.

Pykilian 3 momentissa tarkoitettuihin arvopapereihin sovellettaisiin edelleen 1 momentin séén-
nosté siind tarkoitetuista vastikkeeseen luettavista suorituksista ja suoritusvelvoitteista.

Samoin 3 momentissa tarkoitettuja arvopapereita koskeviin luovutuksiin sovellettaisiin edelleen
4 momentin sddnndksid, jotka koskevat luovutuksissa vastikkeeseen luettavaa yhtidlainaosuutta
ja rakentamisaikaisia lainoja, samoin kuin 5 momentin sddnndstd vastikkeeseen luettavista vel-
kaosuuksista, kun luovutus tapahtuu rakentamisaikana tai aiemmin. Pykélén 3 momentin johdan-
tokappaleisiin otettaisiin titd koskeva maininta.

6 Voimaantulo
Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan 1.1.2024. Lakia sovellettaisiin lain voimaantulopdivina tai
sen jalkeen tehdyn sopimuksen perusteella tapahtuneeseen luovutukseen. Luovutussopimus kat-

sotaan tehdyksi silloin, kun se on allekirjoitettu.

Verokantoja koskevia ehdotuksia sovellettaisiin kuitenkin jo hallituksen esityksen antamispéiva-
nid 12.10.2023 tai sen jilkeen tehdyn sopimuksen perusteella tapahtuneeseen luovutukseen. Tama
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on tarpeen, jotta tiedolla verokantojen alentamisesta ei olisi haitallista jarruttavaa vaikutusta
asunto- ja kiinteistomarkkinoihin esityksen antamisen ja lain voimaantulon vélisend aikana.

7 Suhde talousarvioesitykseen

Aloite on rinnakkaislakialoite hallituksen esitykseen HE 64/2023 vp, joka liittyy valtion vuoden
2024 taydentdvéin talousarvioesitykseen ja on tarkoitettu késiteltidvéksi sen yhteydessa.

Edell4 olevan perusteella ehdotan,

ettd eduskunta hyviksyy seuraavan lakiehdotuksen:

Laki

varainsiirtoverolain 6 ja 20 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan varainsiirtoverolain (931/1996) 6 §:n 1 momentti ja 20 §:n 1 ja 3 momentti, sellai-
sina kuin niistd ovat 20 §:n 1 ja 3 momentti laissa 991/2012, seuraavasti:

63§
Verokanta ja veron laskentaperuste

Kiinteiston luovutuksessa vero on kolme prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen ar-
vosta.

20 §
Verokanta ja veron peruste

Arvopaperin luovutuksessa vero on 1,5 prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvos-
ta. Vastikkeeseen luetaan my0s luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekemé suoritus,
joka on luovutussopimuksen ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luo-
vutussopimuksen ehtojen mukaan ottanut vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle, jos
suoritus tai suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyvéksi.

Vastikkeeseen luetaan lisdksi 4 momentissa tarkoitettu yhtiolainaosuus ja osuus rakentamisai-
kaisista lainoista sekd 5 momentissa tarkoitettu velkaosuus, jos luovutuksen kohteena on:

1) asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistdosakeyhtion osake tai asunto-osuuskunnan tai
kiinteistbosuuskunnan osuus;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun osakeyhtion osake, jos yhtion toiminta tosiasiallisesti k-
sittdd pédasiallisesti kiinteistdjen omistamista tai hallintaa;
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3) sellaisen osakeyhtion osake, jonka toiminta tosiasiallisesti kdsittdd péddasiallisesti 1 tai 2
kohdassa tarkoitettujen osakkeiden tai osuuksien tai niiden ja Suomessa sijaitsevien kiinteistojen
suoraa tai valillistd omistamista tai hallintaa; tai

4) 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu arvopaperi.

Tama laki tulee voimaan 1 pdivand tammikuuta 2024,

Helsingissd 18.10.2023

Saara Hyrkko vihr
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